National Packaged Split Air Conditioner 
Menghasilkan Kesejukan Merata 


Packaged Split Air Conditioner National 
“URBAN” dengan suara halus (tenang) 
serta desain yang kompak, 
menghasilkan kesejukan merata. 
Cocok untuk : Kantor, Ruang 
Pertemuan, Hotel, Restaurant, Rumah 
Sakit, Ruang Kuliah, Pabrik dil. 


Cassette Type 

1.5 HP, 12.400 BTU/H 
2 HP, 18.480 BTU/H 

2.5 HP, 23.200 BTU/H 
3 HP, 26.200 BTU/H 
4 HP, 37.600 BTU/H 
5 HP, 46.600 BTU/H 
6 HP, 52.000 BTU/H 


Pelayanan Purna Jual Terjamin — 


Twin and Triple 


Cassette Type Wall Type 


Ceiling Type 
2 HP, 18.000 BTU/H 


2.5 HP, 24.000 BTU/H 4 
EE pai Pah X3 aes | ; -3 HP, 27.000 BTU/H 
Cus, CV4 CS-3KV4SN CS-3BV 31 S-W BTU/h = 25.200. | ¿np 44.800 BTU/H 
BTU/h: 20.930 X 3 BTUM: 26.800,3PK CS-5BV 31-W BTU/h = 44.800 | 6 HP, 52.000 BTU/H 
Hide-Way Type Floor Mount Type | Heat Exchangers | Air Purifier 
= pg F - 08 PEX 


Dust Collection 


CS-3EV5 = 

BTU/h:26.800, 3PK ra 

CS-4EV5. CS-20ADVE" A 

BTU/h: 36.000, 4PK BTU/h: 180.000, 20PK wi 

CS-5EV5 CS-15ADV6 — 

CS.6EVS OS-BADVE FY - 250 ZDY © FY-01KZDY F - 02 PEX 


BTU/h: 54.000, 6PK 


BTU/h: 70.000, 8PK 250 M?/h @ 1000 M?/h 


Penyalur Tunggal : PT. Sekawan Abadi Jaya Jl. Batu Ceper Raya No. 21 Jakarta 10120 
Telp. 3810775 (5 lines) 3858838 (5 lines) 3812161, 3812667, 3813311 Fax.021-3811929 


National/Panasonic 
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E SEMARANG - SOLO - YOGYAKARTA 


Makin Marak, 


Mungil Hingga Mewah 


Sebagian besar perumahan di daerah Semarang, Solo dan Yogyakarta dibangun dengan ukuran 
mungil, sesuai daya beli masyarakat di sana. Banyak proyek juga dipasarkan bagi warga daerah 


yang sukses dirantau. 


embangunan perumahan di 
Semarang mulai kelihatan 
semarak. Jika pada akhir 
tahun 1980-an baru ada 
beberapa perumahan seperti 
Tanah Mas dan Puri Anjasmoro di pesisir 
pantai utara, Plamongan Indah di belahan 
timur, dan Perumnas Banyumanik di 
bilangan selatan, sekarang sudah 


merambah ke segala penjuru kota. Bahkan : 


secara berangsur-angsur sepertinya ingin 
mengejar ketinggalannya dengan ibu 
kota- ibu kota propinsi lain di Pulau Jawa. 
Pemda Kodya Semarang tampaknya 
sudah mengantisipasi perkembangan ini. 
Misalnya, mengeluarkan Perda nomor 02/ 
1990 yang membagi kawasan Semarang 
menjadi dua wilayah, dengan peruntukan 
yang berbeda. Pertama, Semarang Bawah 
yang terbentang dari pesisir pantai 
Tanjung Mas sampai Candi Baru, dialo- 
kasikan untuk pusat per- 
dagangan. Dan kedua, 
Semarang Atas yang 
daerahnya mulai dari 
Candi Baru hingga 
Ungaran ditetapkan se- 
bagai kawasan permu- 
kiman. Kedua wilayah itu 
memiliki topografi yang 
sangat berlainan. Sema- 
rang Bawah umumnya 
permukaan tanahnya 
datar, sedang Semarang 
Atas berbukit-bukit. 
Cadangan tanah di 
“Kodya Semarang juga 
masih cukup luas. Ta- 
nah-tanah kosong itu yai 
kebanyakan berada di mitää 
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| Tembalang, Banyuma- BUKIT. 
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nik, dan Pedurungan. Untuk menarik peran 
serta kalangan swasta, pemda setempat 
giat membangun infrastruktur, dan sarana 
transportasi. Infrastruktur yang kini te- 
ngah dibangun adalah jalan lingkar luar 
dari Genuk, melintasi Pedurungan, Tem- 
balang, hingga ke Watugong. Sedang 
untuk sarana transportasi, sejak beberapa 
tahun lalu sudah beroperasi puluhan bus 
kota kecil ke perumahan-perumahan di 
pinggir kota. Misalnya, Gedawang-Ter- 


"boyo, dan Bukit Kencana-PRPP. 


Di Semarang kini ada 37 pengem- 
bang yang aktif, 24 diantaranya meru- 
pakan pengembang perumahan. Menurut 
Bambang Kusmanto, Ketua DPD REI 
Jateng, konsumen perumahan di Sema- 
rang masih didominasi masyarakat me- 
nengah bawah. Hal itu dapat dilihat dari 
realisasi pembangunan tahun 1995, 
dimana rumah mewah baru 50 unit, rumah 
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tipe sedang 671 unit, dan RS/RSS 9.276 
unit. Maka tidak heran jika para pengem- 
bang perumahan mewah lebih banyak 
memasarkan ke luar Semarang. Seperti di- 
ungkapkan seorang pemasar PT Permata 
Semeru, bahwa konsumen perumahan 
Permata Semeru yang harga rumah per 
unitnya di atas Rp200 juta, 70 persen ber- 
asal dari luar kota. Antara lain dari Kudus, 
Rembang, dan Jakarta. Para konsumen ini 
umumnya memiliki bisnis di Semarang, 
atau orang Semarang yang sukses di 
daerah lain. Sedang harga rumah yang . 


“mampu diserap pasar Semarang, menurut ' 


Soeharsojo, presdir PT Meta Alvita, 
berkisar Rp50 juta ke bawah. 

Dari hasil survei Properti Indonesia, 
lokasi-lokasi perumahan di Semarang 
menyebar ke berbagai penjuru kota. 
Radius paling jauh, sekitar 15 kilometer dari 
Simpang Lima, yang merupakan pusat 
kotanya Semarang. 
Dua pusat perbelan- 
jaan terbesar di Jawa 
Tengah, Mal Ciputra 
dan Plaza Simpang 
Lima, juga berada di 
sini. Sehingga konsu- 
men perumahan yang 
paling jauh pun hanya 
sekali naik kendaraan 
umum. Mungkin ka- 
rena itulah belum ba- 
nyak pengembang 
yang melengkapi peru- 
mahannya dengan 
bangunan ruko. 

Bagi pengembang 
di Semarang Bawah, 
khususnya daerah pe- 
sisir Laut Jawa, tengah 
menghadapi serangan 
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air laut pasang. Contohnya adalah 
perumahan Tanah Mas. Dari keterangan 
penduduk setempat, pada saat pasang, air 
laut masuk ke perumahan melalui saluran 
drainase, berwarna kehitam-hitaman dan 
berbau anyir. Untung saja pengembang 
perumahan tersebut bertanggungjawab. 
Menurut keterangan Djamin Ceha, presdir 
PT Tanah Mas, pihaknya bersedia 
membeli kembali rumah-rumah yang 
terendam air laut itu dengan harga sesuai 
waktu transaksi dulu. Kendati demikian, 
tidak sedikit pula warga yang enggan 
pindah. Soalnya, lokasi Tanah Mas 
memang sangat strategis, berdampingan 
dengan pelabuhan Tanjung Mas, dan 
tidak jauh dari pusat kota. 

Itulah sebabnya banyak pengem- 
bang yang menggarap kawasan Semarang 
Selatan, khususnya di kecamatan Tem- 
balang, dan Banyumanik. Kedua kecamat- 
an tersebut, sesuai dengan rencana detail 
tata ruang kota (RDTR) akan diperuntuk- 
kan sebagai daerah permukiman kota, 
pendidikan, perdagangan dan jasa, serta 
perkantoran. Tampaknya kawasan ini 
memiliki masa depan yang baik untuk 
perumahan. Karena, pertama, topografi- 
nya yang berbukit-bukit, sehingga dapat 
menjadi alternatif masyarakat Semarang 
Bawah yang trauma kebanjiran. Kedua, 
berdekatan dengan Gunung Ungaran yang 
memiliki udara sejuk. Ketiga, cadangan 
tanahnya masih sangat luas membentang 
sampai ke perbatasan Ungaran. Keempat, 
ada image di masyarakat bahwa kawasan 
atas merupakan lokasi permukiman kaum 
elite Semarang. Kelima, ditunjang 
aksesibilitas jalan tol Krapyak-Srondol, 
dan jalan propinsi Semarang-Ungaran. 

Di samping itu, kawasan atas juga 
didukung fasilitas pendidikan. Beberapa 
fakultas dari Universitas Diponegoro 
sudah melakukan relokasi ke Tembalang, 
Srondol. Ditambah lagi ada akses jalan dari 
Jatingaleh ke pusat kampus perguruan 
‘tinggi swasta, di bilangan Bendan, dapat 
dijadikan pertimbangan oleh para 
konsumen yang memiliki anak usia seko- 
lah. Sedikitnya ada 7 kampus di kawasan 
ini. Seperti Akademi Farming, Untag 1945, 
Stikubang, Universitas Sugiyopranoto, 
IKIP Veteran, Akademi Keuangan dan 


Joko 


an oi 


Akuntansi, serta Akademi Pariwisata. 

Perumahan-perumahan yang ber- 
kembang di Semarang Atas cukup 
beragam. Hanya saja, untuk kelas 
menengah atas mengambil lokasi di 
daerah-daerah yang dekat dengan pusat 
kota. Seperti, Permata Semeru di seputar 
Candi Baru, Srondol Bumi Indah, Taman 
Setiabudi dan Vila Aster di Srondol. 
Sedangkan lokasi rumah-rumah seder- 
hana jaraknya lebih jauh, dan umumnya 
masuk sekitar 3-5 kilometer dari jalan 
propinsi Semarang-Ungaran. 

Sementara perkembangan perumah- 
an di Semarang Timur relatif lebih lambat 
ketimbang di selatan. Mungkin yang men- 
jadi kendala, daerah ini topografinya relatif 
datar, sehingga kurang menarik bagi orang 
Semarang yang sering kebanjiran. Di sam- 
ping itu, Jl Majapahit pada pagi dan sore 
hari menjadi lautan orang bersepeda, 
sehingga menghambat pengendara mobil. 
Padahal dari segi jarak, relatif lebih dekat 
dengan pusat kota. 

Lalu untuk kawasan barat, boleh dika- 
takan belum berkembang. Namun bebe- 
rapa tahun ke depan, PT Karya Deka Griya 
Semesta akan mengembangkan kawasan 
kebon karet Boja menjadi kota baru. 
Kabarnya untuk merealisasikan rencana- 
nya tersebut, pengembang dari Jakarta ini 
membutuhkan tanah sekitar 1000 hektar. 
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SOLO BARU: MENGAWALI DARI RUMAH MEWAH 


Tampaknya kesiapan pengembang 
membangun rumah, dan kesiapan pemda 
menyediakan infrastruktur, belum diim- 
bangi minat beli masyarakat. Menurut 
Soeharsojo orang Semarang hemat sekali. 
Selagi masih bisa menyewa rumah, ia akan 
menunda membeli rumah. | 

Lain Semarang, lain pula Solo. Se- 
bagai kota terbesar kedua di Jawa Tengah, 
Solo tidak lagi memiliki cadangan tanah. 
Bayangkan bekas ibu kota Kesunanan 
Surakarta ini luasnya hanya seperdelapan 
Kodya Semarang, sementara jumlah pen- 
duduknya mencapai 503.827 jiwa, atau 
hampir separoh penduduk Kodya Sema- 
rang. Maka kalau Anda perhatikan, semua 
perumahan yang kini tengah dipasarkan 
bukan lagi di Solo, tapi berada di wilayah 
kabupaten lain, terutama di Sukoharjo dan 
Karanganyar. 

Dari rencana pengembangan kota, 
wilayah selatan dan barat bakal banyak 
tumbuh permukiman baru. Sebab untuk 
menunjang Solo sebagai kota bisnis, 
kawasan industri lebih mengarah ke timur 
dan utara. Di sini puluhan pabrik telah 
memadati jalur Solo-Sragen, mulai dari 
Palur, Kebak Kramat sampai Sragen. 
Sementara pengembangan permukiman 
mengarah ke jalur Tawangmangu, Wono- 
giri dan Kartosuro. 

Dari catatan DPD REI Jateng, ada 13 
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pengembang yang mengembangkan 14 
proyek perumahan. Mereka umumnya 
menggarap rumah-rumah kelas menengah 
bawah dengan luas lahan kurang dari 10 
hektar. 

Proyek perumahan yang paling be- 
sar di Solo adalah kota satelit Solo Baru. 
Menurut Kunto Harjono, presdir PT Pon- 
dok Solo Permai, pada awalnya konsep 
Solo baru hanya realestat biasa. Namun 
karena Bupati Sukoharjo menghendaki 
jalur yang menghubungkan Jl Slamet Riadi 
ke Solo Baru diperlebar menjadi 40 meter, 
maka untuk menutupi biaya, mendorong 
Kunto melakukan redesain proyeknya 
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MERAPI VIEW: MEMBIDIK MASYARAKAT YOGYAKARTA 


DI PERANTAUAN. 


menjadi kota baru. Dan lahannya pun 
diperluas dari 50 hektar menjadi 400 hektar. 

Dalam image masyarakat Solo, Solo 
Baru memang terkesan mewah. “Pada 
tahap awal kami memang membangun 
rumah-rumah tipe besar dulu,” kata 
Kunto. Soalnya, lanjut pria asli Solo ini, 
kalau awalnya membangun RS maka akan 
terkesan seperti kompleks Perumnas. 
Berbeda kalau dimulai dengan rumah 
mewah, pemasaran rumah-rumah kelas di 
bawahnya semakin mudah. 

Kondisi pasar di Solo, tidak jauh 
beda dengan di Semarang. Kita ambil 
contoh proyek sekala kota Solo Baru. 
Memasuki tahun ke 11, luas lahan yang 
“berhasil dibangun baru mencapai 150 
hektar, dengan jumlah rumah sekitar 5.000 


unit dari berbagai tipe. Maka untuk men- 
jaring konsumen kelas atas, PT Pondok So- 
lo Permai, aktif memasarkan ke lain daerah. 
Dari pengalaman Kunto, pasar Solo hanya 
mampu menyerap 30 persen, dan sele- 
bihnya berasal dari luar kota. Umumnya 
konsumennya adalah orang-orang Solo 
yang sukses di daerah lain, dan ingin 
mengisi masa tua di kota kelahirannya. 

Memasuki tahun 1995 pasar rumah 
di Solo mengalami kelesuan. Bahkan untuk 
rumah menengah atas terjadi penurunan 
penjualan yang cukup memprihatinkan. 
Dari catatan DPD REI Jateng, jika pada 
tahun 1994 penjualannya mencapai 440 
x unit, tahun 
° laluhanya 110 

unit. Untuk 
rumah T45- 
T90 juga ter- 
jadi penurun- 
an, tapi tidak 
separah ru- 
mah mewah. 
Di sini ada 
penurunan 
sekitar 67 
persen. Se- 
mentara 
untuk T21- 
T36, ada pe- 
nurunan tran- 
saksi sebesar 
38 persen. 
Mungkin 
yang menjadi ancaman anggota REI di 
Solo, adalah para pengembang per- 
orangan yang tidak berbadan hukum. 
Mereka umumnya membangun rumah- 
rumah T21 dan T36 di atas tanah kurang 
dari 1 hektar. Dan ternyata cukup diminati 
masyarakat. Menurut salah seorang 
konsumen di Jajar, Karang Anyar, selain 
status tanahnya hak milik, juga dapat dibeli 
dengan fasilitas KPR. 

Kondisi perumahan di Kotamadya 
Yogyakarta juga mirip dengan Solo. Hampir 
semua perumahan berada di luar kota. 
Seperti di wilayah Sleman, dan Bantul. Mak- 
lum, luas Kodya Yogyakarta hanya 32,8 
kilometer persegi, atau seperduapuluh luas 
DKI Jakarta, sementara jumlah pen- 
duduknya sudah mencapai 412.059 jiwa. 


Kalau melihat predikatnya sebagai 
kota pelajar, tampaknya masa depan bisnis 
perumahan di Yogyakarta cukup menjan- 
jikan. Diperkirakan banyak orang tua yang 
memiliki anak kuliah di Yogyakarta, lambat 
laun akan tertarik membeli rumah. Seperti 
yang dilakukan Sugianto. Ia memilih mem- 
beli rumah T45 di perumahan Minomartani, 
ketimbang menyewa kamar untuk anak- 
anaknya. Pria asal Semarang ini memiliki 
tiga anak yang kuliah di Yogyakarta. Se- 
lain untuk memenuhi kebutuhan anaknya, 
ia juga berharap setelah anaknya lulus, 
harga rumah naik. “Ibaratnya saya ini 
menyekolahkan anak sambil berinves- 
tasi,” katanya bergurau. 

Untuk memenuhi kebutuhan ini, 
yang paling cocok adalah rumah-rumah 
sederhana. Tapi sayangnya, perumahan 
yang jaraknya cukup dekat dengan kam- 
pus justru rumah-rumah kelas menengah. 

Misalnya, di sisi kiri kanan Jl Lingkar 
Utara yang berdekatan dengan kampus 
UPN, Stiper, dan UII ada perumahan 
menengah Griya Perwita Asri, dan Taman 
Cemara. Lalu di dekat kampus UII lainnya 
di jalan raya menuju kawasan wisata Kali- 
urang ada perumahan Kaliurang Pratama, 
Merapi View, dan Griya Perwita Wisata. 
Menurut Khriswardoyo, Sekretaris DPD 
REI DI Yogyakarta, hal itu disebabkan 
masalah “klasik” harga tanah yang sudah 
tidak relevan lagi untuk RS. 

Rata-rata area perumahan di Yogya- 
karta tidak ada yang luas. Tapi realita ini 
barangkali hanya faktor keterbatasan 
dana saja. 

Sehingga seorang pengembang ha- 
nya mampu membebaskan tanah 2-3 hek- 
tar, langsung dibangun. “Maaf, nafas pe- 
ngembang Yogyakarta tidak sepanjang 
nafas pengembang Jakarta,” kata Khris. 

Namun keputusan membangun peru- 
mahan dalam skala kecil dengan lokasi 
yang menyebar dapat menjadi bumerang 
para pengembang. Karena dimanapun 
pembangunan perumahan akan memicu 
harga tanah di sekitarnya. Bila keadaan ini 
berjalan terus, bukan tidak mungkin akan 
terjadi ketimpangan pasar. Di satu sisi 
harga tanah sudah mahal, tapi sisi lain 
pasar tidak mampu menyerap. Lalu mem- 
bangun untuk siapa? M Joy/Wid 
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HARGA PENAWARAN TANAH 
DI SEMARANG, SOLO DAN YOGYAKARTA 


1. Pandan Lampan, 
Gayam Sari, Semarang 


2. Tanah Mas, 
Semarang Utara 


3. Sumur Boto Banyumanik, 
Semarang 


4. Candi Baru, Semarang 
5. Bondan Harjo, Ungaran, 
Kab. Semarang 


6. Banyumanik, Semarang 


Tlogomulyo, Semarang 
8. Dawengan, Semarang 


Tambak Aji, Ngaliyan, 
Semarang 


10. Tembalang, Semarang 


11. Srondol, Semarang 


12. Puri Anjasmoro, 
Semarang 


13. Ngesrep, Banyumanik 
Semarang 


SOLO 


14. Mojosongo, Solo 

15. Baki, Sukoharjo, Surakarta 
16. Gedongan, Colomadu 

17. Grogol, Sukoharjo 

18. Gendingan, Jebres 

19. Ngoresan, Jebres 


YOGYAKARTA 


20. Sukoharjo, Ngaglik, Sleman 
21. Purwomartani, Kalasan 
22. Purwomartani, Kalasan 
23. Meguwoharjo, Sleman 
24. Ngebel Gede, Ngaglik, 
Sleman 
25. Ngebel Gede, Ngaglik, 
Sleman 
26. Sukoharjo, Ngaglik, Sleman 
27. Jl Kaliurang 
28. Meguwoharjo, Pinggir 
Jl Lingkar Luar Utara 
29. Jl Raya Wates 


30. Cangkringan, Kalasan 
Yogyakarta 


200.000 
225.000 


150.000 
250.000 


300.000 
550.000 


350.000 
250.000 
350.000 
125.000 
165.000 


200.000 


85.000 
88.000 


350.000 


250.000 
300.000 


250.000 


60.000 
90.000 
60.000 
400.000 
150.000 
100.000 


40.000 
200.000 
100.000 
400.000 


300.000 


250.000 
175.000 
120.000 
195.000 


55.000 


50.000 


HGB, Realestat 
HGB, Realestat 


HGB, Realestat 
HGB, Realestat 


SHM, Non Realestat 
HGB, Realestat 


HGB, Realestat 
HGB, Realestat 
HGB, Realestat 
HGB, Realestat 
SHM, Non Realesat 


SHM, Non Realestat 


HGB, Realestat 
HGB, Realestat 


HGB, Realestat 


HGB, Realestat 
HGB, Realestat 


HGB, Realestat 


HGB, Realestat 
HGB, Realestat 
SHM, Non Realestat 
HGB, Realestat 
SHM, Non Realestat 
SHM, Non Realestat 


SHM, Non Realestat 
HGB, Realestat 
SHM, Non Realestat 
HGB, Realestat 


HGB, Realestat 


SHM, Non Realestat 
HGB, Realestat 

SHM, Non Realestat 
SHM, Non Realestat 


SHM, Non Realestat 


HGB, Realestat 


10. 


Tt 


12. 


13. 


14. 


15. 


16. 


17. 


18. 


19. 


20. 


HARGA PENAWARAN TANAH 


DI PASAR SEKUNDER 


JI Kaliurang, 
Yogyakarta 


Wirosaban Baru, 
Umbulharjo 


Jl Balirejo, 
Yogyakarta 


Banyuraden 
Gamping 


Jl Perintis 
Kemerdekaan 
Yogyakarta 


Perum Banteng 
Baru, Yogyakarta 


Jl. Kuncen 
Yogyakarta 


Jl. Semeru Barat, 
Solo 


Jl Ki Mangunsar- 
koro, Solo 


Banyuanyar, 
Solo 


Jl Slamet Riyadi 


Pondok Baru, 
Gompang 


Puri Anjasmoro, 
Semarang 


Payung Asri, 
Semarang 


Jl. DR Muwardi, 


Semarang 


Jl Muwardi Timur, 


200/270 


240/124 


420/816 


160/218 


543/181 


150/255 


290/300 


120 /403 


62/120 


36/108 


230/466 


21/60 


90/135 


95/160 


100/198 


120/230 


Majapahit, Semarang 


Jl Singosari, 
Semarang 


Jl Majapahit, 
Semarang Timur 


Jl Kelud Raya, 
Semarang 


Plamongan Indah, 
Semarang 


180/225 
265/340 


225/315 


110/151 


150.000 
95.000 
450.000 
38.000 


150.000 


90.000 
150.000 
75.000 
65.000 


24.000 


600.000 


14.000 


110.000 


90.000 
65.000 
65.000 
175.000 
160.000 


250.000 


60.000 


SHM, 4 Kt, listrik 
1300 W, Telepon 


SHM, 4Kt, 2 It. 
listrik 1200W 


SHM, 5Kt, Telep., 
Listrik 2200W 


SHM, 2 KT, 
Listrik 1300 W 


SHM, 3 Lt.list 
2200, 9kt. 
Telepon 


HGB, list. 1300 W 
4 Km, dan Telep. 


SHM, 2 Lt.4 Km, 
Telp., listrik 2200 


SHM, 3 Kt, Telp. 
Listrik 1300 


SHM, 2 Kt, 

List. 1300 W 
SHM, 2 Kt, Listrik 
1300 W 


SHM, 6 Ki, Telep., 
Listrik 2200 


HGB, 1 Kt dan 
Listrik 450 


HGB, 3 Kt, Telp., 
dan Listrik 2200 


HGB, 3 Kt, PAM 
dan Telepon 


SHM, 2 Kt, Listrik 
1300 W 


HGB, Telpon, PAM 
dan listrik 1300 W 


SHM,2 Lt, 4 Kt, 
PAM, Listrik 4400 
SHM, 2 Lt, 5 Kt,list 
2200 W dan Telp. 


HGB, 4 Kt, PAM 
Telepon dan listrik 
1300 W. 


HGB, 4 Kt, listrik 
1300,dan Telepon 
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NO. 


| NAMA PROYEK 


01. 


03. 


05. 


07. 


08. 


09. 


10. 


11. 


12. 


54 


Permata Semeru 


Taman Setiabudi 


Watugong Indah 


Taman Bukit Asri 


Graha Mukti 
Utama 


TamanMajapahit 


Plamongan Indah 


Villa Ngaliyan 


| Permai 


Bukit Kencana 
Jaya 


Vila Aster 


Graha Yasa 


Arya Mukti 


PROYEK PILIHAN DI SEMARANG 


PENGEMBANG 


ALAMAT KANTOR 


PERIZINAN 


Candi Baru, 
Semarang 


Banymanik 
Semarang 


Watugong 
Semarang 


Mangunharjo 
Tembalang 
Kodya Semarang 


Tlogomulyo 
Semarang 


Pedurungan Lor 
Pedurungan 
Semarang 


Jl. Raya Majapahit, 
Semarang 


Tambak Aji, 
Ngaliyan 


Tembalang, 
Semarang 


Srondol, 
Semarang 


Bondan Harjo 


Ungaran, Semarang 


Pedurungan, 
Semarang 


PT Permata Semeru 


PT Meta Alvita 


PT Meta Alvita 


PT Kekancan Mukti 


PTGraha Mukti 
Utama 


PT Kekancan Mukti 


PT Kini Jaya Indah 


PT Sindur Graha 
Tama 


PT Bukit Semarang 
Jayametro 


PT Mitra Cipta 
Sejati 


PT Karkayasa 
Profelia 


PT Kekancan Mukti 


Jl. Semeru Blok C 


02.00127 
Semarang Telp. 425297 


Jl.Veteran No.1 02.00009 
Semarang 


Telp. : 319818 


Jl. Veteran No.1 02.00009 
Semarang 


Telp. 414961, 415044 


Pertokoan Simpang Lima 02.00020 
Blok D 4-5, Semarang 
Telp. : 314178 


Pertokoan Simpang Lima 02.00052 
Blok D 4-5, Semarang š: 


Telp.: 314178 


Pertokoan Simpang Lima 02.00020 
Blok D 4-5, Semarang 


Telp.: 314178 


Jl. Cipto No. 254 02.00033 


Semarang Telp. : 416046 - 013 


Jl. Pleburan VIII/64 
Semarang Telp. : 310274 


Jl. Bukit Kelapa Raya B1/01 02.00061 
Tembalang, Semarang 


Tip 476353 


Jl. Imam Bonjol 207, 02.00049 
Semarang 


Tlp.: 475042, 475267 


Jl. Anggrek Raya 4 02.00145 


Semarang Telp. : 317937 
Pertokoan Simpang Lima 02.00020 
Blok D 4-5, Semarang, 

Telp. : 314178 


02.00164 | 


IL. 593.8-753 


IMB. No.628-1/734/1994 


IL: 400.8/96/111/95 


IP:648/01670/1994 
IL: 400.08/39/111/94 


IL : 593.08/173/1984 


IL. : 400.08/103/111/1995 


IMB. : 648/0075/96 


IL: 400.08/97/111/1995 
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PASARKAN ` (Rp) 


"E RUMAH 


233.800.000 Renccana 12 


Tanah bekas tegal, o x 


Sarana Olahraga, Play Ground, 


148/220 
140/160 202.900.000 dan Saluran Parabola hektar, sudah dengan topografi berbukit. 
200/350 313.200..000 terbangun 
400/748 793.800.000 200 unit. 
52/104 47.970.000 Sarana Olahraga dan 11 ha. dariren- | Bekas tanah tegal. O x 
90/216 107.010.000 Pusat Perbelanjaan cana 19 ha. Sudah dibangun sekitar 100 unit, 
142/180 161.847.500 dari 250 yang direncanakan. 
202/216 216.890.000 
36/91 27.082.000 Sarana Peribadatan dan 5 hektar Rencana dibangun 289 unit A * 
48/120 37.500.000 Taman Bermain Tanah bekas tegal. 
60/120 44.730.000 
70/135 53.471.250 
21/65 11.500.000 Balum ada 50 hektar Sudah terbangiun 150 unit, o x 
36/91 24.000.000 Tanah bekas tegal dan berbukit. 
45/108 29.000.000 
21/65 11.500.000 Sarana Ibadah dan 60 hektar Rencana dibangun rumah 1.417 unit. A * 
36/91 22.000.000 Sarana Pendidikan Tanah bekas sawah. 
45/105 25.000.000 
50/108 60.170.000 Sarana Olahraga, Sarana 30 hektar Bekas tanah sawah. @ x 
95/200 118.250.000 Ibadah, Pendidikan da, 
106/200 124.300.000 Pusat Perbelanjaan 
145/176 178.420.000 
36/77 25.150.000 Belum ada 45 hektar Sudah dibangun 3.000 unit, bekas tanah O x 
45/84 31.400.000 sawah, rencana dibebaskan 80 hektar lagi. 
54/108 45.600.000 
68/120 60.750.000 
48/116 53.750.000 | Belumada 1,4 hektar Sudah dibangun 72 unit, bekas tanah ex 
54/108 56.750.000 tegalan. 
60/137 72.500.000 
21/60 9.600.000 Sarana Pendidikan, Olahraga, 200 hektar Sudah dibangun 1.300 unit, bekas tanah tegal | A * 
36/90 16.600.000 dan Peribadatan. ` berbukit, akan dibebaskan 250 hektar lagi. 
45/120 24.100.000 
86/180 57.600.000 
80/135 85.000.000 Belum ada. 30 hektar Tanah tegal, dengan topografi berbukit. ex 
154/110 110.000.000 
102/135 100.000.000 
113/178 116.000.000 
97/135 57.500.000 Balum ada 1,6 hektar Sudah dibangun 13 unit dari rencana O x 
70/185 72.500.000 57 unit, bekas tanah kering. 
36/91 35.800.000 Belum Ada 15 hektar Sudah terbangun 100 unit. A * 
50/117 50.600.000 Bekas tanah tegal. 
60/126 57.750.000 
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. | NAMA PROYEK | PENGEMBANG ALAMAT KANTOR NO. REI PERIZINAN 


Jl. Srondol Indah VIII/10 
Semarang, Telp. : 472854 


PT. Hasana Damai 02.00039 


Putra 


Sumur Boto, Banyu- 
manik, Semarang 


Srondol Bumi 
Indah 


+ J 


14. Padepokan "Pandan Lampan, PT. Djandeka JI.Badak V Timur 5A 02.00093 | - 
Ganesa Gayam Sari Punuhita Semarang 
Semarang Timur Telp.:713733 
15. | Vila Bukit Sumur Boto, PT Dutagriya JI. Bukit Kenanga 3-7 - - 
Mas Banyumanik, Lestari Semarang, Telp. : 472664 
Semarang 
16. | Bukit Indah Srondol Kulon PTGunasari Jl Sultan Agung 164 Semarang 02.00132 | - 
| Regency | Semarang Agungprabawa Telp. : 413690, 442448 | 
17. | Griya Kencana Leyangan, Ungaran | PT Waringin Mitra Jl. Menteri Supeno No.42 Sema- 02.00129 | IP. 593/01016/1995 
Permai Kab. Semarang Kencana rang, Telp. : 314042, 413149 IL. 460/1647/1995 
18. | Puri Gedawang Gedawang PT Griyatama Kewo | Ruko Puri Anjasmoro Blok H5/55 02.00190 | - 
Indah Semarang Selatan Sakti Semarang Telp.: 600357 


IP. 503/03846/'95 
IL. 400/027/i.lok/1995 


Dalem Asri Jaten, Karanganyar | PT Raihan | JI. Gatot Subroto 157 02.00188 


Solo Tatagraha Solo Telp.: 44635 


2. | Fajar Indah Jajar, Solo. PT Fajar Bangun Jl. LU Adi Sucipto No. 51/128 02.00044 
| Raharja Surakarta, Telp:710158, 710331 
3. | Jaten Asri Jaten, Karanganyar | PT Katon Asri Jl. Garuda 19 A, Jaten Karang- - 
Solo: anyar Telp.: 718515, 27027 
4. | Griya Yasa Gentan, Sukohardjo | PT Karyayasa Jl. KS. Tubun No. 29 02.00145 | IL: 400/972/A/1995 
Surakarta Profelia Solo, Telp.: 719042 
5. | Solo Baru Grogol, Sukoharjo PT Pondok Solo Jl. Raya Solo Baru Blok 02.00048 | IP. 593.8/1/1987 
Permai AC 22-23 Sukoharjo 


Telp.: 48776, 48667 
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"PE RUMAH HARGA” FASILITAS 
NPASARKAN ` (RP) — 


141.300.000 

94.100.000 
179.000.000 
248.100.000 


AREAL 

115/179 20 hektar 
95/154 
140/238 
190/306 


Sarana olah raga lapangan tenis. Tanah bekas ladang 


54/96 44.413.000 Belum ada. 1 hektar Bekas tanah sawah. O > 
62/120 56.350.000 
85/150 80.500.000 
70/157 94.100.000 Toserba, Country club 5 hektar Sudah di bangun 250 unit. O x 
95/140 101.000.000 dan jogging track Tanah bekas ladang. 
146/277 172.700.000 
70/159 99.200.000 | Taman bermain, lapangan | 60 hektar Tanah bekas tegal. O x 
85/240 166.700.000 | Tennis, kolam renang 
165/171 189.000.000 
185/211 220.000.000 
10.450.000 Belum ada 5 hektar Sudah direalisasi 2 Ha, ex 
16.250.000 Bekas tanah tegalan. 
45/110 19.500.000 
54/138 22.950.000 
27/72 14.720.000 Belum ada 5 hektar Rencana dibangun 250 unit Aa 


36/91 
54/120 
120/144 


24.520.000 
36.885.000 
76.510.000 


Bekas tanah perbukitan 


21/60 12.075.000 belum ada 4 hektar Rencana dibangun 172 unit, O x 


21/72 13.575.000 bekas tanah darat 
36/90 25.000.000 
45/120 33.000.000 
44/93 32.500.000 Sarana Olah Raga - - O x 
49/130 47.650.000 dan sarana ibadah 
60/165 67.300.000 
68/190 78.000.000 
21/60 12.500.000 Belum ada 2000 meter Rencana dibangun 31 unit, O x 
bekas tanah sawah 
19.000.000 | Sarana peribadatan dan 5 hektar Sudah terealisasi 3 hektar, dibangun 200 6 x 
27.500.000 | Taman bermain unit dari rencana 400 unit, | 
35.000.000 = bekas tanah sawah 
40/100 85.500.000 Gedung Olah Raga, Rumah Sa- | 400 hektar Sudah terealisir 150 hektar, dengan diba- 6 x 
50/118 88.500.000 kit, Pusat Niaga. Sarana Periba- ngun 5000 unit. Bekas tanah sawah ke- 
US 84.500.000 datan, sarana pendidikan dan ring, dan tanah tegal. 
108/252 141.500.000 Pusat Hiburan. 
126/305 184.500.000 
195/184 171.000.000 
245/260 236.000.000 
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NAMA PROYEK 


Griya Aji 
Raharja 


Griya Palem Hijau 


Griya Tamansari 
Griya Permata 


Hijau 


. | Merapi View 


Griya Perwita 
Asri 


Griya Perwita 
Wisata 


Puspa Indah 
. | Kaliurang 
Pratama 


Griya Purwa Asri 


Griya Alvita 


Taman Cemara 


Keterangan : 
* 


LOKASI 


Makam Haji, Suko- 
harjo, Surakarta 


Sidoarum, Godean 
Kab. Sleman 
Yogyakarta 


Srimartani, Piyungan 
harjo, Surakarta 


Purwomartani, 
Kalasan, Sleman 
Yogyakarta 


Ngebel Gede, 


| Ngaglik, Sleman 
| Yogyakarta 


Meguwoharjo, 
Yogyakarta 


Sokaharjo, Ngaglik 
Sleman, Yogyakarta 


Kasongan, Bantul 


Ngaglik, Sleman 


Purwomartani, 


Kalasan, Yogyakarta 


Jl. Wates 
Yogyakarta 


Meguwo Harjo 
Sleman, Yogyakarta 


Kondisi jalan jelek 
Dilalui transportasi umum 


PENGEMBANG 


PT Wahyu Abadi 


Permai 


PT Purnama Krisna 
Mulya 


PT Heksana Adiga- 
tra Mulya 


PT Roda 
Pembangunan 
Permai 


| PT. Bhumi Merapi 


Eratama 


PT Perwita 
Karya 


PT Perwita 
Karya 


PT Dimasindo 
Satya 


| PTDutabumi 


Adipratama 


PT Waskita Karya 


PT Inter Wheeller 
Dunia 


PT Duta Bumi 
Adipratama 


ALAMAT KANTOR 


Jl. Fajar Indah II No. 17 
Solo, Telp.: 710331 


Jl. Janti No. 51 d/h 68 


Yogyakarta 
Telp.: 510614 


Jl. Raya Yogyakarta-Wates 25 


Yogyakarta 
Telp.: 378762, 376814 


Jl. Magelang Km. 6 No. A3 
Yogyakarta 
Telp.: 561181, 586448 


Jl. Jend. Sudirman 65 
Yogyakarta 
Telp.: 513530, 517888 


Jl. Diponegoro 52B - 54, 
Yogyakarta 
Telp.: 563944, 515267 


Jl. Diponegoro 52B - 54, 
Yogyakarta 
Telp.: 563944, 515267 


Jl. RE. Martadinata No.39 
Yogyakarta Telp.: 373083 


| Jl. Simanjuntak 8 


Yogyakarta 
Telp.: 378762, 376814 


Jl. Suroto No. 20, Yogyakarta 


Telp.: 514545, 512895 


Bayeman Permai Kav. A 1/7 
Jl. Wates Km. 3, Yogyakarta 
Telpx 513530, 517888 


Jl. Simanjuntak 8 
Yogyakarta 
Telp.: 378762, 376814 


A Kondisi jalan sedang 


x Tidak dilalui trasportasi umum 


NO. REI 


02.00068 


10..00030 


10.00050 


10.00009 


00.01525 


10.00025 


10.00025 


10.00038 


03.00137 


10.0004 


PERIZINAN 


IL. 400.03/BPN/121/1996 
IP. 503/04749/Ta.Pem/95 


149a/55/Kep/Bt/95 
40.2/14/1995 


IL. 400.2/BPN/121/1993 


| IL. 400.4/BPN/122/94 
IP. 503/01379/TAPEM/1995 


IL : 400.15/BPN/124/1995 


@ Kondisi jalan baik 
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55/123 
45/111 
48/119 
58/120 


120/216 
90/180 
70/144 
54/144 


21/60 
36/96 
45/106 


77/180 
95/200 
125/295 


138/300 
1471358 

203/400 
207/538 


135/176 
70/176 
166/272 
147/236 


36/150 
45/200 
54/250 
70/300 


54/144 
70/162 


160/180 
205/240 
185/200 
220/280 


45/112 
54/128 
70/160 


181/303 
145/240 
160/130 
72/128 


54/108 
70/170 
60/121,5 
90/170 


' 106.500.000 


DIPASARKAN (Rp) AREAL 


48.500.000 Belum ada 0,5 hektar 
37.500.000 
46.500.000 


50.500.000 


hanya tersedia 29 unit 
Bekas tanah tegal 


122.500.000 
98.400.000 
78.600.000 
71.700.000 


Lapangan Tennis, 
Taman bermain 


Bekas tanah tegal dan sawah 


11.900.000 
18.900.000 
22.150.000 


Sarana Olah Raga, Sarana 9,8 hektar 
Pendidikan, Sarana 


Peribadatan dan pasar 


Bekas tanah tegal 


92.000.000 Kolam Renang 1,9 hektar Sudah dibangun 50 unit, 


Bekas tanah tegal 


148.500.000 


237.500.000 | Lapangan Tennis, Fitness | 12 hektar Sudah dibangun 170 unit, 
284.000.000 center, sauna, mini market, Bekas tanah tegal 
338.100.000 kolam renang dan 


482.500.000 Taman bermain 


2 hektar Sudah dibangun 27 uniit, 
Bekas tanah tegal 


146.410.000 
110.000.000 
205.579.000 
172.909.000 


Belum Ada 


Belum Ada 


50.820.000 
73.810.000 
90.750.000 
111.320.000 


20 hektar Sudah dibangun 156 unit, (tahap |). 
Rencana Tahap II 121 unit, 
Bekas tanah tegal dengan topografi 
berbukit 


Belum Ada 


43.450.000 
51.730.000 


5 hektar Sudah dibangun 200 unit 
Tanah bekas tegal 


195.200.000 | BelumAda | 3 hektar Sudah dibangun rumah contoh 
252.800.000 Tanah bekas tegal 
220.500.000 u 


282.200.000 


36.000.000 
42.000.000 
56.000.000 


Belum ada 


Rencana di bangun 600 unit, 
Bekas tanah tegal 


192.700.000 Taman bermain, Sauna dan 5 hektar Rencana 96 unit, 
160.650.000 Fitness Centre Bekas tanah tegal 
159.900.000 


89.250.000 


64.500.000 Taman bermain 
94.500.000 
71.500.000 
102.500.000 


6 hektar Tahap | dibangun 53 unit, rencana tahap || 
85 unit, Bekas Tanah tegal 


PROPERTI INDONESIA SEPTEMBER 1996 


59 


nee ae 


PERABOT 
H KARPET RAJUTAN 


-Mempercantik Interior 
Dengan Karpet Oriental 


Selain penutup lantai, karpet juga menarik untuk dekorasi ruangan. Berbagai produk karpet rajutan 
dari mancanegara membanjiri pasaran. Bagaimana memilih dan merawatnya? 


ak dapat disangkal, karpet 

memainkan peranan penting 

dalam mempercantik dekorasi 

interior rumah. Tanpa karpet, 

atau permadani, ruangan ter- 
asa hambar dan tak berseni. Kalau si em- 
punya rumah pintar memilih warna dan 
motif karpet, suasana rumah bisa disulap 
jadi lebih teduh dan elegan. Selain umum 
dipakai sebagai penutup lantai, karpet 
mulai banyak dipakai orang untuk 
dekorasi ruangan dengan menempelkan di 
dinding. 

Kini bila menelusuri wilayah Jakarta 
tampak beberapa kawasan menjadi pusat 
penjualan karpet. Misalnya Kemang, 
Mangga Dua, dan Tanah Abang. Di sana 
dengan mudah dapat ditemukan aneka 
macam merek, dan kualitas. Dari buatan 
lokal hingga karpet yang didatangkan dari 


Sumardi 


negara-negara Eropa, Asia Tengah, dan 
Timur Tengah. 

Namun tidak semua karpet yang 
dipajang tersebut punya kualitas baik. 
Umumnya yang punya nilai estetika tinggi 
adalah karpet buatan tangan (handmade 
carpet). Karpet rajutan tangan (hand- 
knotted) dikenal sebagai jenis karpet yang 
memiliki keunggulan dan keunikan 
tersendiri. Permadani-permadani ini biasa- 
nya berasal dari Asia Tengah, atau lazim 
disebut karpet oriental. Daerah Persia, 
(sekarang Iran), adalah asal usul karpet 
bermutu indah tersebut. Kemudian 
disusul oleh beberapa negara misalnya 
Kashmir, Pakistan, Afghanistan, India, 
Turki dan Cina. Karpet oriental umumnya 
memiliki motif geometris dan floral 
(tumbuh-tumbuhan), serta pictorial de- 
sign (gambar manusia, hewan atau 


PEMBELI KARPET: LEBIH BAIK KONSULTANSI DENGAN KONSUMEN. 


kaligrafi). 

Karpet Persia merupakan kreasi 
budaya yang berasal dari kekayaan nilai 
sejarah bangsa tersebut. Karena itu motif 
dan desainnya sangat antik. Pembuatan 
karpet jenis ini telah dipelopori oleh suku- 
suku pengembara bangsa Persia. Segelintir 
warisan buatan mereka menjadi karpet 
yang antik, berharga ratusan juta rupiah. 

Bahan karpet rajutan tangan diambil 
dari bahan alami, yaitu wol, katun dan 
sutera. Terdapat beberapa macam bahan 
dan kombinasi bahan yang biasa ditemui. 
Ada yang 100 persen sutera, ada pula 
yang semuanya dari wol. Tapi tak jarang 
bahannya merupakan kombinasi wol atau 
sutera diatas dasar katun, atau sebaliknya. 
Sudah dapat ditebak, karpet dari sutera 
murni adalah karpet yang harganya paling 
mahal. 

Beragam pilihan 
tersebut mengharuskan 
konsumen hati-hati. Bila 
tidak awas bisa salah 
pilih. Terlebih lagi karpet 
oriental yang harganya 
cukup mahal. Yang pasti 
bila ingin tahu perbeda- 
an karpet buatan tang- 
an dengan karpet mesin 
bisa dilihat pada bagian 
belakangnya. Selain itu 
karpet yang baik tidak 
berkerut. 

Karpet oriental 
yang baik ditentukan 
oleh jumlah ikatnya. 
Tapi itu memang tidak 
mudah melihatnya. Er- 
man Kadir, Manajer 
Aladdin Carpet, menya- 
rankan agar mengguna- 
kan kaca pembesar dan 
menghitung jumlah ikat 
per inci persegi di balik 
karpet itu dengan mistar. 
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Semakin banyak jumlah ikatan, semakin 
baik mutu karpet. 

Abdul Hai, dari Farah Carpet, 
mengatakan bahwa karpet dengan jumlah 
300 ikat per inci persegi bisa dikategorikan 
bagus. Kekuatan karpet dengan jumlah 
400 ikat per inci persegi mampu bertahan 
80-100 tahun. Anda bayangkan kekuatan 
permadani sutera kelas wahid yang 
memiliki ikatan sebanyak 900-1.000 per inci 
persegi. Di Indonesia karpet yang usianya 
100 tahun sangat langka. Di salah satu 
galeri di Jalan Kemang Raya, Jakarta 
Selatan, karpet tertua hanya berusia 80 
tahun. Dengan ukuran 3 x 4 meter, oleh 
kolektornya ditawarkan dengan harga 
Rp65 juta. 

Di Indonesia, khususnya Jakarta, 
yang paling banyak diminati adalah karpet 
dari bahan wol atau katun. Selain sangat 
kuat harganya juga relatif lebih murah. 
Kualitas wol terbaik bertajuk “Wol Kurk”, 
yakni wol yang dihasilkan dari hasil 
pencukuran bulu domba pertama di musim 


dingin. Wol jenis ini kuat dan ' 


kenyal karena banyak meng- 
andung minyak alami (la- 
nolin). 

Untuk membedakan an- 
tara bahan sutera dengan wol 
dapat dilihat dari kilauannya. 
Bahan sutera berkualitas 
biasanya ditandai dengan 
kilauannya yang cukup meng- 
kilap. Bila disentuh terasa 
sangat lembut dan sejuk. Kar- 
pet jenis inilah yang biasanya 
dipajang sebagai hiasan di 
dinding. 

Keaslian desain juga jadi 
cara ampuh menseleksi karpet 
bermutu. Menurut Peter Hed- 
ger, pemilik sebuah galeri 
karpet di Singapura, keaslian 
desain kelihatan pada rapinya 
lajur ikat yang dipadatkan. 
Bila karpet punya banyak ikat 
per inci persegi tapi lajurnya 


AGAR KARPET TETAP TERJAGA 


@ Bersihkan karpet dengan memakai vacuum 

sebulan. 
Menyedotnya dengan mengikuti arah 
jatuhnya bulu (pile). Untuk karpet katun 
jangan sampai ke ujung, karena sensitif. 

@ Hindari cahaya matahari langsung. 
Apabila ingin menjemurnya, jemur 
dengan mengarahkan bagian 


cleaner minimal sekali 


belakang ke cahaya matahari. 


Pukullah dengan kayu untuk 
menghilangkan debu. Lamanya 


cukup satu jam. | 
Hindari pemakaian air. Bila 
terkena, cepat keluarkan 
airnya dan bawa ke toko 
untuk menetralisir 
warnanya. 

Untuk penyucian sebaik- 
nya diserahkan kepada 
toko yang menjual. 
Jangan dicuci sendiri 
atau dibawa ke laundry. 

@ Apabila ada kerusak- 


a 
ho 


E 


KARPET p 
OTA HUN 


an sengaja atau tak sengaja, sebi- 
sanya dibawa ke toko penjual untuk diperbaiki. Karpet 
rajutan tangan unggul dibanding yang mesin, karena bisa diperbaiki 


apabila ada kerusakan. 


ERS/ . dia EF 
bah BERUS/A 


Sumardi 


ERMAN KADIR: EKSTRA HATI-HATI MER 


KARPET 


Syl 
ar 


AWAT 


tak cukup padat maka desainnya kabur. 
Bagaimana dengan asumsi bahwa 

semakin tua usia karpet makin tinggi 

nilainya? Menurut Abdul Hai hal itu ada 


- benarnya. Namun, perlu juga dipahami, 


karpet tua yang lusuh, luntur dan 
kumal, harganya justru makin turun. 
Karpet kuno-antik tampak pada penam- 
pilannya yang masih anggun, kuat, 
serta ketebalan lapisannya yang 
terjaga. Karpet 'seperti ini boleh 
dibilang berada pada puncak kualitas 
dan harga. 

Untuk mendapatkan karpet-karpet 
buatan tangan ini di Jakarta sebetulnya 
tak begitu sulit. Anda bisa mencari di 
toko-toko, atau dealer karpet di kawasan 
Jalan Fatmawati, Jalan Samanhudi, dan 
Kemang. Beberapa distributor seperti 
Aladdin Oriental Carpet dan Farah Ori- 
ental Carpet juga memiliki outlet di 
pusat-pusat perbelanjaan Plaza Blok M, 
Plaza Indonesia, dan Plaza Senayan. 
Harga yang ditawarkan berkisar dari tiga 
puluh ribu rupiah sampai puluhan juta 
rupiah. Ukuran pun cukup beragam, 
mulai dari 30 x 40 cm sampai dengan 4 x 
6 meter. Keunikan karpet buatan tangan 
terletak juga pada produknya yang 
tunggal, tidak massal. Tak ada motif 
yang persis sama HAM 
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Lewat 
jaringan 
dan armada 
yang besar 
- dan kuat 


Perkembangan bisnis properti di 
Indonesia yang begitu besar, tanpa 
disadari telah melahirkan kelas 
menengah baru. Mereka tidak saja 
matang berbisnis, tapi juga memiliki 
kepribadian yang mandiri dan 
integritas yang tinggi. Uniknya, 
mereka datang dari berbagai latar 
belakang sosial dan pendidikan. 

Dalam bisnis properti bidang 
yang paling banyak mencetak kelas 
ini adalah jasa pemasaran properti 
(broker). ERA Indonesia adalah salah 
satu nama yang turut andil mela- 
hirkan ribuan wirausaha baru ini. 
Setiap bulan ERA Indonesia mendidik 
calon tenaga pemasar properti 
yang handal. Mereka digembleng 
untuk mengerti dan paham seluk 
beluk bisnis properti dan berbagai 
perangkatnya. Dalam waktu relatif 
singkat, seseorang yang semula 
buta dengan bisnis properti, 
mendadak berubah bak pemain 
properti kawakan. Di antara mereka 
banyak yang telah sukses menjadi 


pemasar perumahan. 


- 
fe 
Bit it, 


KONF F RP ASI BIS MS KÊN 4 


Er INDONESIA 


ERA sendiri adalah singkatan dari 
Electronic Realty Associates, 
yang merupakan perusahaan jasa 
pemasaran properti dan berkantor 
pusat di New Jersey, Amerika Serikat. 
Saat ini tak kurang dari 3000 mem- 
ber broker dengan 34.000 Sales As- 
sociates ERA tersebar di 18 negara. 
Di sini, master franchise ERA di- 
pegang oleh PT ERA Graharealty, 
atau yang lebih dikenal sebagai ERA 
Indonesia, salah satu anak perusa- 
haan divisi realestat grup Dharma- 
la. 

Di Indonesia, ERA memiliki lebih 
dari1000 orang Sales Associates 
yang bernaung di 55 kantor 
member broker. Jumlah ini tersebar 
di lima wilayah ibukota, dan luar 
Jakarta. 
bertambah, seiring dengan ce- 


“Jumlah mereka akan terus 


rahnya prospek bisnis properti di 
Indonesia dan kesibukan penduduk 
di kota-kota ,” kata Kuning Suria , 
Presdir ERA Indonesia. 

Rencana ini jelas bukan tanpa 
perhitungan. Angka transaksi pen- 
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— aaa... a... 


- na n a = i i 
"LI IM A | | ala 
rumanan sekuna 


Jualan yang dilakukan oleh seluruh 
member brokerdan sales associates 
ERA Indonesia, baik dari unit 
maupun volumenya, tiap tahun 


cenderung selalu meningkat. Pada 
periode Januari-Juli 1995, ERA Indo- 
nesia mencatat transaksi sebesar 
1237 unit. Sedangkan pada ta- 
hun 96 dengan periode yang sama, 
terdapat lonjakan sebesar 57 per- 
sen, atau sekitar 1948 unit. 

Begitu juga bila melihat volume 
transaksi yang terjadi pada Januari- 
Juli 1995 lalu. Selama periode ini ter- 
catat transaksi sebesar Rp 223 miliar. 
Pada periode yang sama tahun ini, 
terlihat transaksi yang terjadi me- 
ngalami peningkatan sebesar 66 
persen, atau sebesar Rp 372 miliar. 

Dikaitkan angka 
kebutuhan rumah yang begitu 


dengan 


besar, peningkatan ini jelas bukan 
tanpa alasan. Dari hasil survey 
departemen Pekerjaan Umum, 
setiap tahun warga Jakarta 
membutuhkan 90.000 unit rumah. 
Ini sudah termasuk pembelian 


Motor 

penggeras 

ERA INDONESIA 
dari kiri ke kanan 
Adhi Ariyanto 
Mariana 

Aan Andriani 
Imam Maksoem 
Kuning Suria 
Eddy Ridwan 
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POSISI PENJUALAN & VOLUME TRANSAKSI 


= ERA INDONESIA 
a — JanuariJuli 1995 & JanuariJuli 1996 


- E Volume Transaksi 


Unit Terjual 


rumah baru dan perbaikan rumah 
lama. Artinya prospek jasa pe- 
masaran properti, terutama pe- 
rumahan, masih sangat besar dan 
Jelas membutuhkan lebih banyak lagi 
tenaga di bidang ini. Pengalaman 
ERA Indonesia selama 4 tahun ber- 
operasi telah membuktikannya 

Menurut Eddy Ridwan, Man- 
aging Director ERA Indonesia, agar 
sukses menjadi profesional di ERA, 
setiap Member Broker (MB) dan Sales 
Associates (SA) jangan bekerja 
tanggung-tanggung. Antara MB 
dan SA harus dekat dan selalu ada 
koordinasi. Rajin mempromosikan 
diri sebagai broker ERA, “Kalau punya 
pendidikan dan pengalaman pro- 
perti lebih baik lagi,” anjur Eddy 
Ridwan. 

Bila beberapa resep ini di- 
jalankan, ERA Indonesia me- 
rekomendasikan para calon SA dan 
MB yang akan membeli hak franchise 
ERA senilai Rp50 juta, akan berhasil 
meraih BEP (Break Event Point) dalam 
tahun pertama. “Malah ada yang 
lebih cepat lagi,” kata Eddy Ridwan. 
"Mereka yang sukses umumnya 
menjalankan bisnis ini dengan komi- 
tmen secara penuh da tidak se- 
tengah-setengah menerapkan 
sistem yang telah kita berikan", 
tambah Eddy Ridwan lagi. 

Sukses yang diraih ERA Indone- 
sia antara lain disebabkan jaringan 
armada yang besar dan solid. 
“Mereka kami persiapkan secara 
matang lewat Sales System Training 
dan TOP GUN Training terus 
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MEMBER BROKER ERA INDONESIA 


JUMLAH MEMBER BROKER 


— MILYAR RP 


0 Jakarta 
E Barat 
Sumber: ERA Indonesia 1996 


menerus. "Kami tidak hanya 
membekali mereka bagaimana 
teknik menjual yang baik, tapi juga 


diajari bagaimana mencari pembeli 


potensial yang belum tersentuh 


jelas Aan 
General Manager for 


oleh agen properti lain,” 
Andriani, 


Jakarta Luar 
Timur Jakarta 


Jakarta 
Pusat 


Jakarta 
Selatan 


Jakarta 
Utara 


Sumber: ERA Indonesia 1996 


lahirkan sejumlah wirausahawan 
profesional yang sukses dalam 
bisnis jasa pemasaran properti. 
Anda bisa membuktikannya sendiri 
dengan menghubungi: 


oleh calon franchise yang akan 
mengelola kantor member broker. 


Franchise Service. 
Hal yang sama juga diterima 


AGEN PROPERTI 


ERA? INDONESIA 


Wisma Dharmala Sakti Lt.2 


Mereka di gembleng dengan sejum- 


lah program pelatihan yang di sebut Jl. Jend Sudirman Kav 32 

Blueprint For Success. Program ini Jakarta 10220 

ternyata cukup ampuh. Terbukti ERA Phone 2510777 
Faks 2510767 


Indonesia memang berhasil me- 


Member Broker ERA Dharma Mahkota: 
Harus Konsisten dan Berdisiplin Tinggi 


Bagaikan juara bertahan, ERA Dharma Mahkota adalah 
langganan tetap untuk predikat sebagai Top Producer Mem- 
ber Broker ERA Indonesia. Sejak beroperasi Januari 1993 lalu 
Era Dharmala Mahkota berhasil dua kali menduduki peringkat 1 
pertama untuk predikat tersebut diantara 55 member broker M 
Era Indonesia. | 

Adalah Sam Warouw, presdir ERA Dharma Mahkota yang | 
banyak berperan di balik sukses ini. Menurut jebolan UCLA, W | 
Los Angeles, AS ini, keberhasilan armada yang dipimpinnya bany ak ren oleh 
konsistensi dan disiplin yang tinggi. “Kalau tidak, jangan harap sebuah member broker 
akan bisa maju,” kata pria berambut putih yang pernah bekerja di sebuah agen properti 
asing ini. 

Ada sejumlah kelebihan yang dimiliki agen properti ERA done dan membuat 
Sam Warouw rela meninggalkan kantor lamanya. Selain soal jaringan kerja dan sistem 
yang terpadu, “ERA Indonesia bisa memasuki di dua pasar perumahan. Baik di primary 
market, mau pun ee market,” jelas Sam. Dengan demikian, bagi ERA Indonesia, 
hampir tidak dikenal soal kelesuan transaksi. “Bila pasar primer lesu, kita masih kuat di 
pasar sekunder,” tambah Sam lagi. 

Untuk itu, Sam membagi armada sales associates (SA) nya yang hampir berjumlah 100 
orang menjadi dua spesialisasi. Yakni pasar primer dan pasar sekunder. Keduanya masih 
dipilah-pilah lagi sesuai dengan masing-masing sub sektor properti. Misalnya, ada SA yang 
hanya memasarkan apartemen saja. Begitu juga ada SA ERA Dharma Mahkota yang hanya 
menjual/menyewakan perkantoran dan lain sebagainya. 

Langkah inilah yang membuat ERA Dharma Mahkota banyak dipercaya pemilik rumah 
dan pengembang untuk memasarkan produknya. Saat ini saja, tidak kurang dari 5 kawasan 
proyek perumahan raksasa yang ditangani ERA Dharma Mahkota. Misalnya Telaga Kahu- 
ripan di Parung, Kota Legenda di Bekasi, dan Puri Jaya di Tangerang. Boleh jadi, Member 
Broker ERA Dharma Mahkota adalah salah satu bukti keberhasilan ERA Indonesia mencetak 
wirusahawan yang sukses. 


Genteng Beton | an 


Standar Internasional dari F Red 


Redland PLC., adalah 
perusahaan multinasional 
yang terkenal sebagai 
penghasil genteng kelas 
dunia. Di Indonesia produk- 
produk inovatif yang diha- 
silkan melalui proses high- 
technology ini tampil sebagai 
produk unggulan melalui 
jaringan internasional di 
bawah bendera PT Monier In- 
donesia. Dengan disain 
menarik dan kualitas prima 
genteng Monier menjamin 
kesempurnaan total pada 
setiap bentuk atap bangunan. 


| 


Pengaman ang tidak asing lagi bagi 
masyarakat Broperti dunia, developer, 
perencamamarsitek, kontraktor, ahli 


perekayasaan serta profesional lain- 
nya. Perusahaan multinasional ini telah 
lama terkenal sebagai penghasil gen- 
teng beton berkualitas prima. Didu- 
kung oleh puluhan doktor yang mena- 


bermutu serta ratusan insinyur 
dan profesional berpengalaman, 
perusahaan ini kini menyebar ke 
berbagai belahan dunia. Mulai 
dari Inggris, Amerika Serikat, - 
Jerman, Jepang, Perancis, Aus- £ 
tralia, Polandia, Hongaria, ñ 
Spanyol, Cina, Thailand, Malay- | 

sia dan sebagainya. Hingga saat 
ini jaringan perusahaan Redland MPI 
PLC., menyebar di 35 negara # 
termasuk di Indonesia. Di negara- = 
negara yang dimasukinya, f 
Genteng Monier tampil sebagai W 
produk unggulan. | 


Di Indonesia, Monier telah A 


beroperasi sejak tahun 1973 | 
dengan mengibarkan PT Monier 


Indonesia. Share holder uta- xx N 


ma perusahaan ini di antaranya ' > 
adalah Redland PLC art PT 
Tirta Mas Maju Utama, salah satu 
share holder utama dari PT Semen 
Cibinong. Pada awal tahun 1996 PT 
Monier Indonesia mengadakan 
restrukturisasi organisasi. Langkah ini 
diambil sebagai antisipasi terhadap 
pesatnya perkembangan bisnis peru- 
mahan di tanah air. 

Dengan restrukturisasi organisasi 


ngani pengembangan genteng beton PT Monier Indonesia, maka perusa- 


haan ini ingin menjang- 
kau pasar yang lebih lu- 
as dan mampu mem- 
berikan pelayanan seca- 
ra maksimal kepada 
| konsumen. Dan sejalan 
| dengan restrukturisasi 
| tersebut, PT Monier In- 
donesia telah memiliki 
jaringan pabrik genteng 
dan pemasarannya di 
Jawa Barat, Jawa Teng- 
ah serta Jawa Timur. 


Meski Monier telah 


W RUMAH-RUMAH DI SPANYOL 
' TAMPIL ANGGUN DENGAN 
GENTENG MONIER 


SALAH SATU PABRIK DARI REDLAND GROUP DI JERMAN 


berkembang sebagai perusahaan 
Multinasional yang besar, namun 
perusahaan ini tetap menyadari 
bahwa proses bisnis terjadi karena 
hubungan antara berbagai individu. 
Karena itu setiap profesional dalam 
perusahaan ini selalu ditekankan agar 
berusaha memahami kepentingan 
konsumen sebaik-baiknya guna 
menciptakan hubungan kerekanan 
yang langgeng. PT Monier Indonesia 
selalu mengutamakan kepentingan 
konsumen dengan memberikan karya- 
karya disain terbaru serta memberikan 
karya terbaik antara lain kualitas 
produk yang konsisten, delivery yang 
tepat waktu dan pelayanan purna jual 
terbaik, seperti memberikan pengaroh- 
an teknik pemasangan genteng yang 
baik dan benar . Orientasi terhadap 
kebutuhan konsumen dan pengem- 
bangan produk baru merupakan ko- 
mitmen yang menjadi kekuatan peru- 
sahaan ini. Komitmen ini merupakan 
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| pedoman bagi seluruh staf sebagai- 
g mana tertuang dalam misi PT Monier, 
ZA yakni Membangun Basis Pelang- 
un e 
81 gan yang Loyal Melalui Standar 
ES e' Atap yang Tidak Bocor dan Pe- 
ningkatan Kenyamanan Pema- 
kainya. 
"Dengan pengalaman selama pu- 
luhan tahun reputasi genteng beton 


yang dihasilkan perusahaan ini kini 
melekat dalam berbagai proyek peru- 
mahan, mulai dari rumah kelas atas 
hingga rumah sederhana. 

Sebagai genteng berkualitas pri- 
ma, kualitas genteng Monier dijamin 
oleh Redlands Center of Techno- 
logy. Lembaga ini selain bertanggung 
| jawab atas pengembangan disain 

produk juga melakukan pengetesan 
produk sebelum diluncurkan ke pa- 
saran. Sehingga tak heran bila gen- 
teng Monier selalu memberikan hasil 
I yang memuaskan kepada konsumen. 
| Pada pusat pengujian utama di 
Horsham-Inggris, pengujian 
| dilakukan dengan meletakkan genteng 
dalam area uji akselerasi untuk men- 
ciptakan standar daya tahan serta ke- 
cocokan susunan genteng sesuai deng- 
an kebutuhan. Fasilitas Hi-tec Redland 
Technologies terletak pada penekanan 
metode desain CAD/CAM dan 
analisa kondisi lingkungan yang ber- 
pengaruh terhadap genteng. 
Fasilitas teknik pengujian genteng 
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PROSES PENGETESAN WIND TUNNEL DI REDLAND CENTER OF TECHNOLOGY 


perusahaan telah dikembangkan ber- 
tahun-tahun di Horsham. Di pusat pe- 
ngujian ini terdapat terowongan angin 
Redland yang dipergunkan untuk tes 
bentuk tampilan atap. Terowongan ini 
dibangun pertama kali pada tahun 
1964 dan hingga kini masih tetap 
gunakan. Terowongan kedua dibang- 
un pada tahun 1990 dan saat ini me- 
rupakan terowongan termaju di dunia. 

Redland Teknologi juga memiliki 
tempat pengetesan alami dan stasiun 
cuaca di berbagai negara yang ber- 
tujuan untuk memonitor pengaruh per- 
bedaan cuaca terhadap genteng dan 
pengumpulan data untuk membantu 
pengetesan produk. 

Pengujian genteng Group Redland 
telah diprogram untuk simulasi kea- 
daan hujan sesungguhnya berdasar- 
kan data yang dikumpulkan oleh sta- 
siun cuaca Redland dari berbagi nega- 
ra di dunia. Di sini terowongan angin 
memainkan peranan penting dalam 
melakukan pengujian produk baru un- 
tuk meyakinkan genteng yang diha- 
silkan setelah dipasang di atap tidak 
bocor dan dapat dipergunakan sesuai 
dengan kebutuhan. 

Dengan melalui proses pengujian 
dengan tekhnologi mutakhir, maka 
genteng Monier memiliki beberapa ciri 
khas dan keunggulan. Pertama, warna 
yang tidak gampang pudar, karena 
proses pewarnaan genteng ini dilaku- 


kan dalam keadaan basah. 
Kedua, genteng ini memiliki 
double interlock. Ketiga, 
genteng Monier pada salah 
satu sisinya memiliki saluran 
air (water channel). Dan 
keempat, genteng Monier 
memiliki tali air sehingga 
genteng Monier mudah 
dipasang dan tidak bocor. 

Sejalan dengan komitmen untuk 
memberikan yang terbaik kepada 
konsumen maka PT MONIER INDO- 
NESIA akan memperkenalkan gen- 
teng inovatif hasil pengembangan 
terakhir dari Redland Center of 
Technology berupa tehnik coating 
genteng, yang belum dimiliki oleh 
perusahan lain. Genteng yang diha- 
silkan dengan tekhnik ini berkilat 
(glossy) yang tahan lama seperti ge- 
nteng keramik. Genteng ini akan se- 
gera diluncurkan oleh PT Monier Indo- 
nesia ke pasaran pada bulan Oktober 
mendatang. Nah, bagi Anda yang 
mengidamkan keangunan atap rumah 
secara utuh maka percayakan atap 
rumah anda pada genteng Monier. 

Untuk Informasi Lebih Lanjut 
Hubungi : 


@ MONIER’ 


GENTENG BETON BERWARNA 
STANDAR INTERNASIONAL 


PT MONIER INDONESIA 
Jl. Pela No. 211, 
Blok. A-Kebayoran Baru 
Jakarta 12170 
Telp. (021) 7266730-31-32, 
7253659-60, 7397485 
Fax : (021) 7253658 
(general) 


PERUMAHAN 
DI HONGARIA 
YANG 
MENGGUNAKAN 
GENTENG 
MONIER 
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BAHAN 
E PENUTUP ATAP 


Lebih Tahan 
dan Mudah Dibentuk 


Bahan penutup atap makin bervariasi, ada yang dari plastik, metal, serta campuran aspal dan 
kayu. Selain lebih kuat dan ringan, juga lebih mudah dibentuk sesuai bentuk bangunan. 


aat musim hujan, atap bocor 

merupakan masalah yang cu- 

kup merepotkan para pemilik 

rumah. Sering kali bahan dari 

tanah liat pecah terkena rerun- 
tuhan benda keras, atau retak akibat peru- 
bahan cuaca dan sengatan matahari. Peng- 
huni pun dibuat repot, air menerobos ke 
dalam rumah. Atap seng (zinc) yang sudah 
cukup lama dikenal juga mempunyai ba- 
nyak keterbatasan. Selain mudah berkarat 
dan bocor, bila tertimpa air hujan menim- 
bulkan suara gaduh. | 

Keterbatasan itu memacu para pro- 
dusen bahan bangunan memproduksi pe- 
nutup atap yang lebih kuat dan tahan lama. 
Kini, selain ada genting keramik ada pula 
beberapa penemuan 
bahan pembentuk 
atap yang lainnya. 
Misalnya bahan dari 
rekayasa plastik (plas- 
tic engineering), me- 
tal roof, dan aspal 
bengatum. 

Rekayasa plastik 
dibuat dari komponen 
biji plastik, misalnya, 
polycarbonate, 
solartuff, impralon, 
dan vinyl. Sedangkan 
atap metal (metal roof) 
dibuat dari bahan 
baku sejenis . lem- 
pengan baja yang 
dilapisi dengan batu 
alam. Untuk jenis 
aspal, bengatum me- 
rupakan perpaduan 
dari aspal dan kayu 
yang berbentuk seperti sirap. 

Semua bahan tersebut di samping 
tahan lama juga memiliki nilai estetika 
tinggi. Selain permainan warnanya lebih 
variatif, komponen plastik dan metal roof 
mudah dibentuk sesuai kondisi bangun- 


Sumard 


an. Sehingga unsur keindahan bangunan 
bisa lebih nampak. 

Genting metal rainbow merupakan 
contoh metal roof yang diproduksi PT 
Azuma Agung Murni (AAM). Bahan ini 
merupakan hasil alih teknologi dari 
Selandia Baru. Dengan memanfaatkan 
steel base, sejenis baja, sebagai bahan 
bakunya, PT AAM memproduksi genting 
metal yang lebih ringan dan anti bocor. 
“Konsumen sudah bosan dengan masa- 
lah kebococan. Oleh karena itu perlu 
dicarikan bahan yang lebih kuat,” kata 
Rudi Harjosunarko, Manager Marketing 
PT AAM 

Sesuai sifat logam, genting yang 
disebut metal roofing tile ini mampu 


RUDI HARJOSUNARKO: JENIS METAL ROOF TAHAN BOCOR DAN FLEKSIBEL. 


sudah 13 tahun memakai genting ini kon- 
disinya tetap bagus. 

Menurut Rudi kekuatan genting itu 
disebabkan bahannya dibuat dari bahan 
dasar steel base yang dilapisi dengan 
enam komponen pendukung. Lapis perta- 
ma zinc coating. Bahan ini memiliki sifat 
anti karat. Dengan komponen ini, air dan 
udara lembab tidak akan menimbulkan 
karat dan menimbulkan kebocoran seperti 
pada seng. 

Untuk merekatkan bahan tersebut 
digunakan lapisan epoxy primer yang 
berfungsi sebagai lem. Lapisan bawahnya 
seal coat, jenis cat acrylic yang dilekat- 
kan dengan sistem oven bertemperatur 
tinggi. Unsur inilah yang bisa tahan api 
dan mampu meredam 
suara ketika terkena 
terpaan air hujan 
sehingga tidak gaduh. 

Lapisan paling 
atas adalah bpatu alam. 
Komponen ini mem- 
bentuk tekstur pecah- 
an batu yang merata di 
permukaan genting 
metal. Penggunaan cat 
tidak diperlukan lagi 
karena warna genting 
ditentukan oleh batu 
alam yang menjadi 
pelapisnya. Penem- 
pelan lapisan batu alam 
ini dilakukan dengan 
cara penyemprotan 
yang memakai con- 
veyor dan dalam 
temperatur tinggi. 
Genting ini juga 


j 


bertahan dalam jangka waktu yang cukup 
lama. Jenis ini tidak hanya mempunyai 
lebih ringan dan anti bocor, tetapi juga 
fleksibel, hemat biaya konstruksi, tahan 
terhadap perubahan cuaca, dan tidak me- 
muai. Contohnya Sport Club Sunter, biar 


mampu menciptakan hawa sejuk karena 
dilapisi acrylic overglaze yang mampu 
memantulkan sinar matahari. 

Sayangnya bahan pembentuk atap 
ini belum dikenal masyarakat luas. Meski- 
pun sudah diproduksi sejak tahun 1982, 
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tapi karena segmennya kelas menengah 
atas, maka pemasarannya juga terbatas. 
Sekitar 80 persen konsumennya adalah 
instansi pemerintah, Meskipun demikian 
Rudi optimis genting metal ini akan me- 
nguasai pasar bahan pembentuk atap di 
Indonesia. | 

Untuk proyek properti, terutama di 
Jabotabek telah ada beberapa yang mema- 
kainya terutama untuk atap Sport Hall. 
Misalnya Citra Garden, Sunter Agung Po- 
domoro, Taman Alfa Indah, dan Tanjung 
Barat Indah. Namun karena memiliki bebe- 
rapa keunggulan yang bisa mengatasi 
problem kebocoran, maka pemakainya su- 
dah merambah ke perumahan menengah 
bawah. Rusun Bidara Cina dan Karet Teng- 
sin juga memanfaatkan genting jenis ini. 

Dari seluruh daerah pemasaran gen- 
ting metal, Padang merupakan daerah 
yang paling potensial setelah Jakarta. Pa- 
salnya di sini ada kepercayaan tidak boleh 
tinggal di bawah atap dari bahan tanah. 
Semua bangunan, baik rumah adat, kantor 
maupun rumah ibadat, atau bangunan lain 
atapnya terbuat dari seng, sirap kayu atau 
bahan lain. Namun demikian PT AAM saat 
ini terus berusaha melebarkan daerah 
pemasarannya termasuk menjajagi pasar 


Ma ated 


REKAYASA PLASTIK: MUDAH DIB 


asing. Bahkan di masa mendatang 40% 
dari total produksinya ditargetkan untuk 
komodite ekspor.” Kami telah mulai mema- 
sarkan ke Bahrain,” kata Rudi 

Selain metal roof, ada bahan yang 
terbuat dari rekayasa plastik. Bahan dasar 
komponen bangunan yang diproduksi 
oleh PT Impack Pratama (IP) ini adalah biji 
plastik dari jenis polycarbonate, solartuff, 
dan impralon. Produknya sendiri dibeda- 
kan dari bentuknya. Untuk yang lembaran 
disebut sebagai impralon. Sedangkan 
yang bergelombang seperti seng dinama- 
kan solartuff. 

Kelebihan bahan pembentuk atap 
dari biji plastik ini selain mudah dibentuk 
juga bisa memantulkan sinar ultra violet 
secara total. Bahan dasarnya dilapisi 
dengan UV protection setebal 30-40 mi- 
cron. Dengan bahan ini bisa dicegah aki- 
bat buruk dari kerusakan lapisan ozon 
yang memungkinkan banyaknya sengatan 
sinar ultra violet yang menembus ke per- 
mukaan bumi. 

Namun demikian kekuatan meman- 
tulkan sinar UV juga terbatas. Melalui tes 
pencahayaan ternyata mampu efektif sela- 


ENTUK. 


ma 10 ribu jam atau setara dengan 7 tahun. 
Setelah itu bahan ini hanya memiliki ke- 
unggulan tahan terhadap panas sampai 
130 derajad celcius. “Tetapi untuk daerah 
tropis seperti Indonesia kami memberikan 
garansi sampai 6 tahun,” kata Laurent's 
Kwa, Marketing Direktur PT IP. 

Metode plastic engineering ini sebe- 
narnya mengadopsi teknologi dari negara 
Jerman. PT IP mulai memasarkan di Indo- 
nesia mulai tahun 1992. Namun saat ini 60 
persen pasarnya adalah konsumen asing 
dan sisanya di lempar di dalam negeri. Ya- 
kin dengan prospek pasarnya, PT IP dalam 
waktu dekat ini akan membuka pabrik baru 
di Cikarang dan Cileungsi. 

“Setelah sukses dengan dua jenis ba- 
han bangunan tersebut, saat ini IP kembali 
membuat produk baru yang dinamakan 
laserlite dan laserlite plus yang dibuat 
dari vinyl. Dibandingkan dengan produk 
terdahulu, dua produk ini tidak bisa me- 
mantulkan sinar ultraviolet, namun harga- 
nya cukup terjangkau masyarakat. Dan 
dalam penggunaannya lebih diutamakan 
untuk bangunan penunjang seperti carport, 
gazebo, sky light, dan green house W Wid 


PROPERTI INDONESIA SEPTEMBER 1996 


67 


JI" P.T. Impack Pratama 


Tidak Hanya Sel 


Inovasi komponen bangunan 


bagian atap terus 
berkembang. Kini fungsi 
utamanya tidak lagi hanya 
sebagai pelindung, tapi juga 
merupakan salah satu nilai 
estetika dan keindahan 
bangunan. — 


Janto Salim & Laurent's Kwa 


dalah PT Impack Pratama yang cukup 
membaca peluang besar tersebut. 
al dari bisnis olahan biji plastik, kini 
perusahaan ini telah merambah pem- 
buatan komponen atap. Di antara produk 
mereka yang telah dikenal dan banyak 
digunakan dipelbagai proyek adalah 
SolarTuff, Impralon dan Lasgrlite plus. 


“Saat ini kami juga sedang memperke- - 


nalkan produk terbaru, Laserlite plus,” 
kata Laurent's Kwa, Marketing Director 
PT Impack Pratama. | 


Lewat teknologi Jerman (Solartuff 


& Impralon) ini, bahan rooting tersebut 
tidak hanya menambah keindahan tam- 


pak depan bangunan, tapi juga mampu me- ` 


lindungi dengan memantulkan hampir 100 
persen sinar UV (Ultra Violet) yang 
berasal dari sinar Matahari. Intensitas 
sinar UV dalam jumlah besar, akan 
membuat kerusakan pada pakaian, bahan 
bangunan seperti cat dan kayu, 

Pada proses penjemuran pakaian, bila 
terkena sinar matahari langsung akan 
membuat warna menjadi pudar. Begitu 
. juga dengan kayu yang selalu kena sinar 
matahari, akan mengakibatkan cepat 
lapuk. Lebih bahaya lagi bila terus 


menerus mengenai kulit tubuh, “Bisa kena 
kanker kulit,” tambah Janto Salim, Mar- 
keting Manager PT Impack Pratama. 
Untuk itu, tepat sekali bila PT Impack 
Pratama memproduksi bahan ini. “Kom- 
ponen Sinar yang merusak kami pan- 
N tukan lagi,” kata Laurent's Kwa pula. 
| Sementara sinar yang dibutuhkan 
tetap menyerap ke bawah. 
Sebenarnya, dibanding dengan 
bahan atap berbahan fiber, produk ini 
tidak jauh berbeda. Hanya saja, 
selain dibuat dari bahan polycarbon- 
ate, SolarTuff serta Impralon 
dilapisi lagi dengan “UV Protection” 
setebal 50-40 micron Untuk 
kemudahan dalam kebutuhan esteti- 
ka pada aplikasi di lapangan, kedua 
produk ini dibedakan dalam bentuk- 
nya. SolarTuff dibuat bergelombang 
seperti halnya seng biasa, sedangkan 
Impralon dibuat berbentuk lembaran. 
Meski merupakan produk baru, kedua 
bahan ini telah melalui berbagai tes guna 
mengetahui kekuatannya. Pada suatu 


tes pencahayaan, produk ini tahan sam- 


pai 10 ribu jam atau ekivalen selama 7 
tahun. Setelah Itu kekuatan pantulnya 
akan hilang dan sifatnya kembali normal, 
sama halnya seperti bahan atap biasa. 
Sebagai penahan sinar, produk ini pun 
sangat baik. Dari hasil tes panas yang 
dilakukan, membuktikan SolarTuff dan 
Impralon tahan sampai pada suhu 150 
derajat celcius. | 

Dari serangkaian hasil tes ini, semula 
PT Impack Pratama hanya be- 
rani memberikan garansi untuk 
kemampuan produknya selama 
3 tahun. Namun, setelah ber- 
jalan lebih 2 tahun sejak pen- 
jualan perdana pada *92 lalu, 
dan tidak menunjukkan keru- 
sakan, “Untuk pemakaian di ne- 
geri tropis seperti di Indonesia, 
garansinya kini kami naikkan se- 
lama 6 tahun,” kata Laurent's 
Kwa. Untuk pemakaian di negara 


yang bersuhu lebih rendah seperti di 


Australia misalnya, garansi pemakaian’ 


SolarTuff dan Impralon malah sampai 10 
tahun. 
Setelah sukses memasarkan 
SolarTuff dan Impralon PT Impack Pra- 
tama mengeluarkan lagi generasi terbaru 
dari bahan pembentuk atap dengan brand 
name: Laserlite plus. Berbeda dengan 
Solartuff & Impralon yang masih dibuat 
dari bahan polycarbonate dan juga 
berlapis “UV Protection”, maka Laserlite 
plus dibuat dari bahan Vinyl dan tidak 
diberi lapisan pemantul. “Produk yang sa- 
tu ini memang kami tekankan pada es- 


“tetika dan mutunya saja. Apalagi karena 


banyak digunakan sebagai secondary us- 
age atau aplikasi penunjang,” jelas Janto 
Salim. Selain itu, Laserlite plus me- 
rupakan alternatif untuk pemakaian atap 
bangunan bermutu dengan harga yang 
terjangkau. 

Dilihat dari harga jual di pasaran, 
terlihat produk PT Impack Pratama 
memang sedkit lebih mahal ketimbang 
jenis atap berbahan lain. Tetapi, seluruh 
produk atap produksi PT Impack Prata- 
ma boleh dikatakan bebas biaya pemeli- 
haraan. Apalagi dilihat ketebalan yang 
dimiliki SolarTuff, Impralon, serta Laser- 
lite plus. Dari kedua keunggulan ini ditam- 
bah “UV protection” dan nilai estetika- 
nya, jelas produk ini jauh lebih murah. 

Tingkat workability produk ini pun 


sangat tinggi. Mulai dari perancangan, 
"pemotongan, dan pemasangan, tidak 
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membutuhkan keahlian yang khusus. Ti- 
dak mengherankan atap merek 
SolarTuff, Impralon, dan Laser lite plus 
begitu banyak dipakai. Tidak saja dise- 
jumlah rumah menengah atas, tapi 
juga telah dimanfaatkan di perkan- 
toran, pertokoan, serta kawasan 
industri. Di beberapa kota besar, 
sebagian besar pembuatan carport, 
canopi, gazebo, sky light, dan green 
houses telah menggunakan produk PT 
Impack Pratama. 

Sebagai produsen perintis, bisa 
dimaklumi bila perusahaan ini masih 
mendominasi pasar komponen atap 
dengan bahan engineering plastic ini. Tidak 
kurang 40 persen dari produksi terpa- 
sang dipasok di dalam negeri. “Sedangkan 
GO persen kami ekspor ke negara Asean 
dan Pasifik, tutur Laurent’s Kwa. Seiring 
dengan permintaan yang makin besar, PT 
Impack Pratama akan terus menambah 
jenis produk ini. | 

Rencananya tahun. depan perusa- 
haan ini akan menambah produk baru 
dengan material Polycarbonate 


Laserlite plus 


TEKNOLOGI AUSTRALIA 


SolarTuff 


Alap gelombang polycarbonate kualitas prima 


dengan brand name "Twinlite" dimana 
aplikasi bukan hanya untuk atap tetapi da- 
pat pula digunakan untuk display, partisi, 
neon sign dan sebagainya. Melihat langkah 
pasti ini, maka PT Impack Pratama makin 
memantapkan diri sebagai "One stop Shop- 
ping" di bidang building material ini. 


m Customer Service: 


Telp. 650 8774, 650 8775 
430 1442, 430 4120 
Fax. 


650 8773 - 455 2206 


W Contoh- contoh pemakaian produk PT Impack Pratama | 


TEKNOLOGI 
M TATA UDARA 


Mencegah Polutan 
di Ruang Ber-AC 


Penyejuk ruangan dengan AC ternyata rawan bahaya. Karena tidak mampu menyerap polutan 
udara, setiap saat seisi ruangan menghirup udara berbakteri. 


ehidupan manusia sudah 
pasti tak dapat dipisahkan 
dari udara. Orang bernafas 
dengan dan dalam udara. 
Bisa dibayangkan apa 
jadinya seandainya kehidupan kita 
tanpa udara. Karena itu kualitas udara 
terutama dalam ruangan menjadi sangat 
penting. Masalahnya, untuk men- 


dapatkan kualitas tersebut tak begitu 


mudah. Ruangan kita dipengaruhi suhu, 
kelembaban, bau, serta unsur kimiawi 
dan kontaminasi biologis lain. Penerapan 
hal ini biasanya menemui masalah. 
Misalnya terbentur pada sistem desain, 
juga penyaringan udara yang belum pas. 
Apalagi kebanyakan tata udaranya 


bersifat artifisial alias menggunakan AC. 

Memang, dewasa ini tata udara 
dengan menggunakan sistem pendingin 
udara sudah umum. Mobil, ruang perkan- 
toran, atau rumah tinggal di kota-kota be- 
sar sudah jamak dilengkapi AC. Bayang- 
kan, apa jadinya di kota sepanas Jakarta 
atau Surabaya mengendarai mobil tanpa 
AC di tengah jalan yang tengah macet. 
Bukan saja kegerahan, badan pun pasti 
akan bermandikan keringat. 

Sistem tata udara artifisial biasa 
dipakai pada bangunan tertutup dan tidak 
memiliki sistem pertukaran udara segar 
dan bersih. Karena itu kondisi ruangan- 
nya sebetulnya tidak sehat. “Suhunya 
memang dibuat nyaman, tapi udara yang 
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RUANGAN BER-AC : RENTAN TERHADAP BAKTERI 


terhirup pada ruang tertutup rapat ini 
mengandung limbah pernafasan,” jelas 
Prof. Umar Fahmi Achmadi, Kabag Kese- 
hatan Lingkungan FKM-UI. Limbah per- 
nafasan ini, termasuk unsur kimia yang 
ada, diserap dan disebarkan kembali me- 
lalui benda-benda yang ada di ruangan, 
kertas, tirai, bisa juga karpet. | 

Selama ini polusi udara tak terlalu di- 
hiraukan orang. Padahal secara medis 
bisa mengakibatkan bahaya pernafasan, 
reproduksi, dan merusak saraf. Malah tak 
tertutup kemungkinan polutan yang ada 
jadi penyebab kanker paru-paru. 
“Efeknya pada anak-anak adalah dapat 
menurun kemampuan belajarnya,” ujar 
W.S. Lui, Direktur Operasional Kontrol 
Rumah dan Bangunan Honeywell, 
Singapura. Sirkulasi udara dengan AC 
juga rentan terhadap munculnya bakteri- 
bakteri, yang berasal dari difuser (penye- 
bar udara dingin). Difuser ini pun sering- 
kali menjadi sarang berbagai macam jamur 
yang berbahaya. | 

Untuk itu, dalam perkembangannya 
sirkulasi udara buatan ini memerlukan alat 
penjernih atau penyaring yang mampu 
menurunkan jumlah polutan dalam 
ruangan. Tak hanya di rumah sakit dan 
hotel, di perkantoran pun perlu. Contoh- 
nya rukan, karena sirkulasi orang begitu 
padat dan banyak juga yang merokok 
pertukaran udara dari AC kerap tidak 
berfungsi dengan baik. “Apalagi karena 
biayanya mahal, penyaring udara biasa- 
nya hanya dipasang pada AC split 
saja,” ujar Bambang Eko S., Manajer 
Pengembangan Produk PT Denko 
Wahana Sakti (DWS). Selain itu, jelas 
Haliman Sunaryo, General Manager PT 
Sekawan Abadi Jaya (SAJ), kesadaran 
masyarakat untuk memakai fresh air pun 
masih rendah."Begitu juga dengan 
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pemilik gedung," lanjut Distributor 
tunggal AC impor merek National ini. 

Kini dengan perkembangan tekno- 
logi orang tinggal memilih sistem mana 
yang mau dipilih. Misalnya coanda sys- 
tem, teknologi penyaring udara yang 
dikembangkan oleh Honeywell dan air 

 puriseir yang dikembangkan oleh Na- 
tional. Sistem ini mempunyai kemampuan 
menyaring udara cukup optimal. Polutan 
yang diserap melalui pra-filter akan diberi 
muatan elektrostatis melalui kawat-kawat 
10nisasi. Partikel polutan tersebut akan 
menempel pada jajaran plat aluminium 
yang telah bermuatan positif dan negatif. 
Setelah udara melewati plat aluminium, 
baru kemudian udara yang telah bersih 
diedarkan ke seluruh ruangan. Sistem ini 
dinilai punya kemampuan menyaring 
udara cukup tinggi. 

Pusat Penelitian Kesehatan UI 
(PPK-UI) telah mengadakan tes yang 
membuktikan bahwa alat ini mampu 
mengurangi 95% kotoran di udara. 
Honeywell tipe F-90 punya kemampuan 
menyaring atau mengedarkan udara kem- 
bali ke seluruh ruangan hingga 35 meter 
kubik per menit. Secara statistik, penjer- 
nih udara memang terbukti mengurangi 
perbedaan jumlah koloni kuman yang 
beredar di udara. Bahkan ada yang dalam 
waktu 2 minggu bisa menurunkan jumlah 
kuman di ruangan hingga 45 persen. 

Tak jarang meski sudah memakai 
AC, kita masih merasakan ruangan terasa 
panas. Terutama di lantai-lantai teratas. 
Problemnya, udara yang berkumpul di 
plafon tidak bisa disirkulasikan. Hal ini 


pun kadang terjadi di gedung-gedung 


jangkung ber-AC sentral. Lantai-lantai 


paling tinggi, tempat bos bercokol, pada ` 


sore hari malah terasa panas. “Sehingga 
berapa pun dinginnya AC, rasanya tidak 
akan dingin,” kata Salidiyanto, Manajer 
Umum PT DWS. 


Pendapat ini juga datang dari Haliman | 
Sunaryo, bapak dua anak yang telah 16. 


tahun bergelut sebagai ahli tata udara. Ia 
menyebut, selain soal kesadaran," Di sini 
belum ada undang-undang yang menye- 
butkan besarnya fresh air untuk gedung- 
gedung dan tempat-tempat umum," katanya. 

Alternatif solusinya menggunakan 


VENTILATOR TURBIN DI ATAP PABRIK: MENGANDALKAN KECEPATAN ANGIN 


sirkulator. Seperti ventilator aluminium 
bertenaga turbin yang dikombinasikan 
AC. “Ventilator turbin ini hanya mengan- 
dalkan kecepatan angin di luar,” kata 
Bambang. Selain itu, alat yang bentuknya 
mirip topi sorban tersebut juga mengan- 
dalkan perbedaan suhu yang ada di luar 
dan dalam ruangan. Teknologi yang 
sudah dikenal sejak tahun 1948 di AS itu, 
sebetulnya sangat sederhana. Prinsipnya 
seperti lampion putar, yang memakai lilin 
dan mengandalkan panas. Jika lampion 
itu dilepas, dia akan berputar. 

Secara kuantitas pemakaian alat ini 


lebih banyak digunakan oleh pabrik yang 
luas dan lebih banyak ruang kosongnya. 


Namun alat ini bisa dipakai untuk rumah 
maupun gelanggang olahraga. Ventilator 
turbin ini aktif menyedot keluar udara 


| panas, partikel-partikel debu yang 


mengambang dan bau-bauan yang tidak 


sehat. “Yang memakai umumnya konsu- 


men yang peduli terhadap kesehatan,” 
ujar Salidiyanto. | 
Sebagai sirkulator, ventilator turbin ini 


tidak menyaring atau mensterilkan udara 


yang disalurkannya. Tugasnya hanya 
mengeluarkan udara dari ruangan. “Bila 
masuknya kotor, keluarnya juga kotor. 
Begitu pula sebaliknya,” kata Bambang. 
Ventilator turbin biasanya diletakkan di 


atap, dekat nok, dibantu dengan grill, 
semacam saringan yang dipasang pada 
plafon ruangan. Pemasangannya dapat 
dilakukan ketika rumah masih dalam tahap 
konstruksi atau sudah selesai. 

Dari segi harga, ventilator turbin ini 
lebih mahal. Untuk ukuran yang sama 


harganya bisa 2 hingga 3 kali lipat. “Tapi 


biaya jangka panjang akan lebih murah, 
karena tidak memerlukan biaya perawat- 
an,” ujar Salidiyanto. 

Alat yang hampir mirip sebenarnya 
juga telah di produksi oleh National. 
Namanya "air to air heat exchanger yang 
fungsinya adalah untuk memasukan fresh 
air (O*) dengan menurunkan temperatur 
dan kelembaban sebelum diambil ke dalam 
ruangan", kata Haliman. Namun, fungsi 
utama alat ini sendiri hanya sebagai 
penyeimbang, antara suhu di dalam dan 
diluar, "Sekaligus menyaring udara yang 
masuk," tambah Haliman. 

Dengan demikian, tak pelak tata 


- udara memang faktor penting bagi kese- 


hatan. Karena kontaminasi udara dapat 
mempengaruhi daur hidup peralatan, bah- 
kan bangunan. “Dengan membuat tata 
udara yang baik, gedung sehat mempu- 


-nyai banyak keuntungan,” kata Lui. 


Pengeluaran energi lebih dioptimasikan 
dan lebih efisien M NIA 
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Honeywell 


Alr (amer Honeywell dirancang dan diciptakan untuk memberikan udara yang bersih dan 
segar di ruangan Anda. Dengan teknologi Inovatif, pembersih udara Ini mampu 
membersihkan 95 % udara kotor, sehingga Anda akan terbebas dari Sick Building Syndrome. 


Ir. Budiyanto, 
Marketing Director PT Airsystindo Semesta 


adan lingkungan Perserikatan 
Bangsa-bangsa (PBB) beberapa 
waktu lalu mengumumkan 
bahwa polusi udara di Jakarta berada 
pada peringkat ke-3 di dunia. Pernyataan 
yang cukup mengejutkan banyak 
kalangan, khususnya penduduk yang 
bermukim dan beraktivitas di Jakarta. 
Meski masih dipertanyakan kebenaran 
hasil penelitian Badan Lingkungan PBB 
tersebut, namun harus kita akui masalah 
pencemaran udara memang telah 
menjadi masalah global masyarakat 
dunia. Apalagi dengan semakin pesatnya 
pertumbuhan penduduk dan lajunya 
perkembangan industri di berbagai 
negara, khususnya di kota-kota besar. 
Seiring dengan meningkatnya 


pencemaran udara, maka saat ini untuk ` 


menciptakan ruangan yang bebas polusi 
memang bukanlah pekerjaan mudah. 
Apalagi di ruangan tertutup di mana 
banyak orang berkumpul dan melakukan 
berbagai aktivitas seperti perkantoran, 
hotel, diskotik, kafe, ruang tunggu, 


rumah tinggal dan sebagainya. Alat 
pendingin AC, yang biasa digunakan 
untuk menciptakan kesegaran di ruangan 
tertutup bukan jalan keluar untuk men- 
ciptakan ruangan bebas polusi. Bahkan 
sebenarnya, bila AC tidak mempunyai fil- 
ter yang baik, justru akan menciptakan 
udara lebih kotor, yang memberi dam- 
pak langsung seperti berjangkitnya Sick 
Building Syndrome (SBS) dengan gejala- 
gejala seperti, pusing, ngantuk, mata 
gatal, hidung tersumbat, infeksi saluran 
pernafasan, alergi, dll. 

Nah, berbagai masalah polusi udara 
di dalam ruangan tersebut tak akan 
ditemukan, bila Anda menggunakan 
pembersih udara Honeywell. Jika filter 
yang biasa terdapat pada AC hanya 
mampu menangkap partikel sebesar 10 
mikron, maka Air Cleaner Honeywell 
yang menggunakan sistem Elektrostatis 
berfilter ganda, maka pembersih udara 
ini mampu menangkap partikel polusi 
sampai 0,01 
puan itu cooling coil pada AC akan selalu 
bersih sehingga head transfer antara 
udara dan “chilled water” sangat tinggi, 
sehingga untuk mencapai suhu yang 
diinginkan kompresor tidak perlu kerja 
ekstra. Selanjutnya dengan proses 
Coanda Air Flow, dimana udara kotor 
dihisap dan dibersihkan oleh penyaring 
lalu diedarkan ke segala penjuru 
ruangan. Dengan alat berteknologi 
canggih ini, Air Cleaner Honeywell 


“mampu membersihkan 95 % udara 


kotor, artinya hanya sangat sedikit 
partikel yang lolos, sehingga dengan 
alat ini ruangan akan mendekati steril,” 
ungkap Budiyanto, Marketing Di- 
rector PT Airsystindo Semesta. 
Apa yang diungkapkan oleh Bu- 
diyanto di atas tentunya bukan sebuah 
pernyataan dalam rangka promosi, tetapi 


mikron. Dengan kemam- - 


sebuah pernyataan yang didukung 
melalui sebuah penelitian ilmiah. Hasil 
penelitian yang dilakukan oleh Budi 
Haryanto, SKM, MSc dari Pusat Penelitian 
Kesehatan Universitas Indonesia pada 
bulan April 1995 lalu, membuktikan 
bahwa alat pembersih udara 
Honeywell mampu menurunkan 
jumlah kuman hampir separoh dari 
pembersih udara biasa. Alat ini dibuktikan 
mempunyai potensi yang sangat baik. 
untuk menurunkan infeksi nosokomial. 

Di samping kemampuan teknolo- 
ginya yang prima, banyak keunggulan 
yang dapat diperoleh dari penggunaan 
alat ini. Dari segi penggunaan listrik mi- 
salnya, alat ini sangat irit, karena hanya 
membutuhkan 33 watt a 250 
watt. 

Kemudian alat ini juga tidak me- 
nimbulkan kebisingan, karena bunyinya 
cukup halus. Lalu dapat pula meng-' 
gunakan remote control dan mampu 
beroperasi lebih dari 30 tahun. Alat 
pembersih ini telah memenuhi standar 
mutu American Ashrae, tambah 
Budyanto. 

“Untuk investasi awal pengadaan 
alat ini, memang cukup mahal. Tetapi 
dengan penghematan listrik, serta ber- 
kurangnya biaya maintenance, maka 
biaya investasi tersebut akan dapat kem- 
bali dalam +3 tahun,” jelas J. Na- 
waksara, Marketing Manager PT 
Airsystindo Semesta. 

Dengan berbagai keunggulan yang 
dimiliki alat ini, wajar bila hanya dalam 
dua tahun di pasarkan di Indonesia, Ho- 
neywell langsung mendapat tempat 
di kalangan masyarakat, khususnya 
mereka yang benar-benar menghargai 
arti udara bersih di dalam ruangan. Be- . 
berapa tempat prestisius yang telah . 
menggunakan alat pembersih udara 
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Karya inovatif pembersih udara 
kotor hingga 95% 
yang tengah dipasarkan 
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Honeywell diantaranya : Hotel 
Mandarin, Hotel Graha Santika, 
Shangrila Hotel, Hotel Sari Pasific, 
Hotel Emerald, Le Meridian Hotel, 
Hotel Kartika Plaza, Hard Rock Cafe, 
Dunkin’ Donuts, Fire Disco- 
theque, dan masih banyak lagi. 

Am = Gleaner 
tersedia dalam berbagai model, 
yal F90 F-59573, F57 Adan 
model F-58. Untuk model F-90 di- 
rancang untuk tingkat pence- 
. maran tinggi yang mampu men- 
yebarkan udara 35 M? per menit. 
Model ini cocok untuk bar 
restoran, ruko dan perkantoran 
terbuka. | 

Untuk model F-59 yang bentuknya 
mungil mampu membersihkan udara 8 
M? permenit, sangat cocok untuk ruang 
rapat kecil, ruang kerja dan rumah 
tinggal. Sementara untuk model F-57A 
mampu membersihkan udara 30 M° 
permenit. Sangat tepat untuk ruang 
makan, lobby maupun ruang rapat. 
Dan untuk model F-58 sangat cocok 
digunakan di gedung-gedung yang 


MOneywell 


€ E 

Ë 3 Se 

— & 

e 3 x 

: E 3 


menggunakan AC sentral seperti, ge- 
dung pencakar langit, kondominium 
maupun hotel. Model F-58 dapat di- 
hubungkan dengan saluran ducting. 

Seiring dengan meningkatnya 
permintaan pasar, maka PT Airsystindo 
Semesta distributor Air Cleaner 
Honeywell, mengundang investor 
untuk menjadi penyalur/agen Air 
Cleaner Honeywell. 


Honeywell 


Untuk Informasi hubungi : 


PESArSystindo" Semesta, 
Jit Soleh iNo TIK skepayoran 
Lama, Jakarta 11560, 

J elə (0271). 5328739, 5323576; 
SA en AS 
Pena OA S322932: 


Bebaskan keluarga anda dari Asma & Alergi 
Enviracaire Honeywell ( True Hepa ) 


ara paling efektif untuk menjaga kebersihan 
WL a udara ruangan adalah dengan menggunakan 
pembersih udara (Air Cleaner). Kini PT. AIRSYSTINDO 


SEMESTA memper- 
kenalkan produk ung- 
gulan berupa Portable 
Air Cleaner dengan sis- 
tem TRUE HEPA yang 
mempunyai ting kat 
efisiensi tinggi hingga 
99,97 %. 

Para dokter ahli paru- 
paru Amerika (Ameri- _ 
can Lung Association) 
menyebutkan bahwa 
pembersih udara TRUE | 
HEPA (High Efficiency | 
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Teknologi terbaru bagi penderita asma dan alergi 


Particulate Air) bisa menekan kambuhnya Asma & Alergi ` 
sampai 70%. Itu sebabnya mereka menganjurkan agar 
setiap keluarga memakai Enviracaire Honeywell untuk 


44441445. mencegah Asma & 
: = II Alergi. Tunggu apa lagi 
| lindungilah anak anda 
dari penyakit Asma 
& Alergi. Alat ini 
dapat diperoleh di: 
s ACE Hardware ( Mega 
Mall Pluit, Lippo 
Karawaci) 
= SEIBU 
= Dynamic Fitness Ke 
lapa Gading (Telp. 
452-5137/ 
453-3233) 
= RS Graha Medika m 


Saksikan pameran sejumlah besar peralatan dan 


material bangunan yang pernah ada di Indonesia! 


Serangkaian pameran 


BUILDING & 
CONSTRUCTION 


INDONESIA 96 


Jika usaha anda bergerak dalam bidang Bangunan, Konstruksi atau Interior, 
jangan lewatkan kesempatan baik guna mengunjungi serangkaian pameran 
Building & Construction Indonesia '96! 


Tahun ini mengetengahkan : x 


= Contractors Plant = [nteriors 

= Building Materials = Building Security 
= Marble and Granite = Cleaning & Maintenance ` 
= Ceramics .... dan banyak lagi! 


Arena Pekan Raya J akarta, | Kemayoran. 
Buka tiap hari : 11.00 - 19.00 
24 - 28 September 1996 


Penyelenggara : 
PT. Pamerindo Buana Abadi, Tel : +62 (0) 21 - 325560 Fax : +62 (0) 21 - 2302144, 2302292. 


Tidak terbuka untuk umum, hanya bagi pejabat pemerintah, para profesional dan | 
kalangan bisnis. Anak-anak dibawah 18 tahun tidak diperkenankan masuk. 


PENTING BERISI 


BAGI PRAKTISI DAN ULASAN TUNTAS PEJABAT NEGARA, PAKAR HUKUM, 

PROFESIONAL DI DAN TOKOH PENGEMBANG SEPERTI : IR AKBAR 

BIDANG : TANDJUNG, IR SONI HARSONO, SOENARYONO BASUKI, 

HUKUM, PERBANKAN, SH, MOH. S. HIDAYAT, KOSMIAN PUDJIADI, HARUN 

PENGEMBANG, — KAMIL, I. SOEGIARTO, SH, RASJIM WIRAATMAJA, 

PEMERINTAH, SH, TITO SOETALAKSANA,SE, PRAJOGO MIRHAD ` 

- KONSULTAN, NOTARIS, | hah | 

PPAT, DLL. PSSI IPE ad fs aa E BA e es Dn y kas a ss Z GSS 
ms Yth. | | 
| PT InfoMedia 


HANYA | JI. Bungur! No. 2, Kebayoran Lama, Jakarta 12240 


299 500 Telp. (021) 7290571, 7260629, Fax. : (021) 7290572 


Mohon dikine Buku Undang-Undang Hak Tanggungan kepada 


Gish kirim) nin TANE SIKA ry re PEN eee CE 
N a ARIN III LAISIA o liat D E 1A ERAN AA A AN a MYL A A E 
Anggota REI diskon 15% a O A. 
A | Cara Pembayaran: LI Tunai [ | Card L | Lain- lain 
Diskon TransferNo. DO DD DO DO 
10% a 


Jar O O NA NG 19.... 


Bagi yang memesan antara 


25 Agustus s/d 10 September 
E E Hubungi segera : 


Sirkulasi Properti Indonesia Grup 
Jl. Bungur l, No. 2, Jakarta 12240 
(Sdri. Yenni) Telp. 7260629, 7290571- Faks. (021) 7290572 


| 
| 
| 
| 
| Sebanyak A apie E A AA AN NBA AYO TE Dasa NN 
| 
| 
| 
| 
| 


* Transfer ditujukan kepada PT. Infomedia tama Selaras š 
A/C. No. 228-3017745 Bank BCA Cabang Mayestik eee Nn IN 


APARTEMEN AN 
idä 


Grup PSP (Putra Sury: 


Perkasa) kembali 
mencetak reputasi 
gemilang. Penjualan 
perdana Apartemen 


Permata Surya 28 Juli 


calon pembeli yang 
sudah antri sejak sore 
hari sebelumnya. 
m Kemilau "Permata" 
= Surya berhasil 
menaklukkan 752 
konsumen tanpa 


setengah hati. 


1996, langsung diserbu 


Apartemen Permata Surya 


iklus bisnis properti yang kurang baik, 
bagi Grup PSP merupakan tantangan 
untuk menunjukkan kepada publik 
eksistensi dan kredibilitasnya sebagai 
pengembang papan atas di tanah air. 
Dengan dukungan manajemen yang solid, 
kapitalisasi besar dan 
profesional yang memiliki 
segudang pengalaman 
tidaklah sulit bagi 
perusahaan ini untuk 
menunjukkan kelas 
perusahaannya. Konsep 
dan strategi inovatif selalu 
muncul dan selalu di luar 
dugaan banyak kalangan. 
Seperti yang terjadi pada 
saat peluncuran perdana 
Apartemen Permata Surya, 
pada Minggu 28 Juli 1996. 
Sebuah 


istimewa diberikan kepada masyarakat 


penawaran 


kalangan menengah dengan memberikan 
harga hanya Rp 32,5 Juta untuk 1 unit 
apartemen eksklusif 2 kamar tidur. Bila 
dibandingkan dengan harga rata-rata 
apartemen saat ini, harga yang ditawarkan 
oleh Grup PSP di Apartemen Permata 
Surya hanyalah setengahnya. Tidak heran, 
hanya dalam waktu setengah hari pada saat 
launching perdana, 752 unit apartemen 


yang ditawarkan langsung terjual habis. 


Luar biasa! Agaknya inilah ungkapan 


Meraih Sukses 


Rp 32,5. 


yang paling tepat bagi gebrakan baru yang 
diluncurkan oleh perusahaan ini. Selain 
harga yang sangat menggiurkan, banyak 
hal yang mungkin membuat beberapa 
kalangan kagum terhadap produk yang 


baru diluncurkan ini. Seperti konsep, 


Dari kiri ke kanan : IWAN RYANTO SUTEDJO 

(DIREKTUR TEKNIK), JACOB KANG (DIREKTUR 
KEUANGAN), SARKORO HANDAJANI (DIREKTUR 
MARKETING), BUDI HAMIDJAJA (GENERAL MANAGER | 
MARKETING) | 


lokasi, dan fasilitas pendukung gaya hidup 
penghuninya. Meski ditawarkan dengan 
harga relatif rendah, keuntungan yang 
bakal diraih konsumen tak ubahnya 


dengan apartemen kelas atas. 


Dengan berbagai keunggulan yang 
dimiliki oleh apartemen ini, sangat wajar 
bila apartemen ini langsung diserbu 
konsumen. “Kami menyadari bahwa 
kebutuhan tempat tinggal bagi 
masyarakat, khususnya warga Jakarta, 


masih sangat tinggi. Namun kendala yang 
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dihadapi 

saat ini masalah harga. 
Apalagi untuk apartemen, yang sebagian 
besar dibangun untuk kalangan 
menengah-atas, harganya sudah sangat 
sulit dijangkau oleh kalangan menengah. 
Padahal budaya tinggal di apartemen bagi 
masyarkat kota besar seperti Jakarta sudah 
mulai tumbuh. Dari survei pemasaran 
yang kami lakukan , kebutuhan apartemen 
kelas menengah itu mencapai 50.000 unit. 
Nah, Anda bisa bayangkan kami hanya 
memasok 752 unit. Jadi jangan heran bila 
apa yang kami tawarkan ini diserbu oleh 


konsumen,” ungkap Sarkoro Handajani, 
Direktur Marketing Grup PSP. 


“Kami yakin apa yang ditawarkan 
kali ini akan mengulangi sukses 
yang pernah kami raih 
pada proyek-proyek 
apartemen yang per- 
nah kami kembang- 
kan,” ungkap Sarkoro 


lagi. 


Apertemen Permata Surya 


dikembangkan di atas lahan 
seluas 2 hektar di kawasan Permukiman 
Taman Surya, Kalideres, Jakarta Barat . 
Kawasan apartemen ini adalah sebuah 
lokasi yang sangat strategis dan berada di 
kawasan yang tengah mengalami 
pertumbuhan pesat. Lokasi ini didukung 
akses yang sangat memadai dan sangat 
dekat dengan sentra-sentra aktivitas 
masyarakat ibukota. Kawasan apartemen 
ini sangat dekat dari Kantor Walikota 
Jakarta Barat yang baru. Hanya berjarak 
10 menit dari Mal Puri Indah atau Mega 
Pluit. 15 menit dari Makro Meruya dan 


E 


PETA LOKASI APARTEMEN PERMATA SURYA 


PERSPEKTIF APARTEMEN PERMATA SURYA 


15 menit 


ke Bandara Soekarno-Hatta. 


Akses ke lokasi pun sangat tinggi. 
Apartemen Permata Surya dapat dicapai 


melalui beberapa jalan alternatif seperti 


melalui jalan Lingkar Luar Barat, Jalan 


Daan Mogot, Tol Jakarta - Merak dan Tol 


Bandara Soekarno-Hatta. 


Bila kita melihat lokasi apartemen ini, 
sebenarnya bila Grup PSP menawarkan 
harga yang lebih tinggi pun, dengan harga 
lebih mahal, tetap akan berhasil 
menembus pasar apartemen. Lalu apa 
sebenarnya yang diharapkan dari 
gebrakan perusahaan ini ? 
Apartemen Permata 
Œ = Surya yang dikembang- 
pi - kan oleh anak perusa- 
haan Grup PSP, PT 
Satwika 
Indah ini akan diba- 


ngun 9 tower yang 


Permai 


terdiri 6 (enam) tower 


berlantai 4 dan 3 (tiga) tower 
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berlantai 8 dengan total unit sebanyak 752 
unit. “Pembangunannya menelan 
investasi sebesar Rp 24 milyar,” ujar 
Jacob Kang, Direktur Keuangan Grup 


PSP. 


Penawaran istimewa yang ditawarkan 
oleh perusahaan ini di Apartemen Permata 
Surya memang sangat menarik. Selain 
harga dan lokasi yang strategis, konsep 
pengembangan apartemen yang diran- 
“cang oleh PT Megatika Internasional ini 
sangat ideal dalam menciptakan 
kehidupan sosial yang harmonis dan 
selaras dengan alam. Apartemen ini 
menyatu dengan perumahan Taman 
Surya yang tengah dikembangkan seluas 
120 hektar. Di kawasan perumahan ini 
nantinya akan berdiri 2000 unit rumah 
tinggal dan 370 unit rumah toko serta 2 
unit sport klub. 


Kemudian, karena apartemen ini 


LINGKUNGAN ASRI 
DI PERUMAHAN TAMAN SURYA 5 


dibangun menyatu dengan kawasan 
perumahan yang telah ada, maka penataan 


lingkungan benar-benar ditata sedemikian 


rupa sehingga tercipta satu keseimbangan 


antar ruang terbuka dengan ruang 


tertutup. Keasrian lingkungan di kawasan 


+ e 
ER SS 


W SUASANA PENJUALAN PERDANA APARTEMEN PE 


Di. 


RMATA SURYA 


ini tak hanya sekedar pelengkap, tetapi 
merupakan sebuah kebutuhan yang 
memang telah menjadi pemikiran 


pengembang ini sejak lama. 


Sebagai proyek yang ingin menjangkau 
segmen pasar lebih luas, Grup PSP kali 
ini tampaknya benar-benar ingin meman- 
jakan konsumen. Konsumen diberikan 
fasilitas yang setara dengan apartemen 
kelas atas. "Coba lihat di apartemen ini 
nantinya, akan disediakan fasilitas yang 
sesuai dengan gaya hidup masyarakat 
kosmopolitan. Mulai dari super market, 
food court, kolam renang, lapangan tenis, 
lapangan basket, sekolah, taman bermain, 
sampai pasar tradisional tersedia 


lengkap," jelas Budi Hamidjaja, 


` General Marketing Grup PSP. 


Sebagai apartemen yang dikembangkan 
di kawasan strategis dengan akses yang 
memadai serta lingkungan yang nyaman, 


apartemen Permata Surya memang 


| sangatlah tepat bagi para profesional 
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muda. Nah, bila Anda satu di 
antara profesi di atas, maka pasti- 
kan bahwa Anda akan menjadi 
penghuni di Apartemen Permata 


Surya. 


Sukses demi sukses yang 
diperoleh Grup PSP tidak lepas 
dari pengalaman panjang grup ini 
dalam peta bisnis properti. 
Perusahaan yang mengibarkan sayapnya 
sejak 1981, dalam rentang waktu lebih 
kurang 15 tahun perusahaan ini telah 
menancapkan reputasi gemilang. Grafik 
dari kinerja Grup ini terus melejit naik 


cukup tajam. 


Berbagai proyek yang telah sukses dan 
“banyak membuat masyarakat kagum di 
antaranya adalah perumahan Taman 
Surya, Taman Vila Meruya, Permata 
Sentul, Griya Prapanca, Pondok Klub 


Vila, Permata Gandaria, dan Menara 7 


DENAH 3 KAMAR TIDUR 


Gading. Seperti 
halnya Apartemen Taman Surya, proyek 
apartemen menengah yang terakhir ini 


juga sukses menembus pasar. 


Kemudian untuk properti komersial yang 
telah meraih sukses diantaranya, Hotel 
Ibis Slipi, Novotel Yogyakarta, Novotel 
Gajah Mada, Hotel Sentra Buana, dan 
Wisma Bank Dharmala. 


2 


Berbagai sukses yang diraih di berbagai 


KOLAM RENANG, KESELARASAN FASILITAS 
DI APARTEMEN PERMATA SURYA 


DENAH 2 KAMAR TIDUR 


proyek di atas selalu merupakan pijakan 


perusahaan ini untuk menghasilkan 
kesempurnaan pada proyek-proyek yang 
tengah dan akan dikembangkannya. 
Seperti pengembangan Apartemen 
Permata Surya, adalah hasil pen- 
gembangan konsep sukses yang pernah 


di raih sebelumnya. 


Reputasi gemilang yang diraih oleh Grup 
PSP dalam membangun bisnisnya, adalah 
berkat adanya kesatuan visi di setiap level 
manajemen. Ditambah dukungan tenaga- 
tenaga profesional | yang mampu 
menterJemahkan permintaan konsumen 


dalam setiap keadaan dan kondisi. Dan 


yang tak kalah pentingnya adalah 


komitmen perusahaan ini untuk kepuasan 
konsumen. Jadi bila proyek-proyek yang 
diluncurkan oleh Grup PSP selalu diserbu 
konsumen memang sudah sepantasnya. 
Karena reputasi profesional yang mereka 
bangun telah menjadikan produk-produk 
yang diluncurkannya produk kepercayaan 
masyarakat. Nah, bagi Anda yang meng- 
1damkan hunian masa depan, pastikan 
pilihan Anda pada karya Grup PSP M 
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NASIONAL 
H KEMITRAAN 


Si Kecil Kini Menagih Janji 
Konsep kemitraan pengembang besar dan kecil untuk membangun RS/RSS tak ber]: alan sesuai 
harapan. Ada kesan, pengembang besar masih belum ikhlas untuk berbagi dengan si kecil. 


udah diucapkan, tak gam- 
pang dilaksanakan. Itulah 
“barangkali istilah yang te- 
pat mengenai konsep ke- 


ini menjadi tren di berbagai bidang usaha. 
Konsep yang ideal, karena digagas untuk 
mengatasi kesenjangan pengusaha besar 
dan kecil. Sayangnya, banyak konsep 
kemitraan kandas di tengah jalan. Tak 
berjalan mulus, baik karena alasan teknis 
maupun karena ketidak- 
ikhlasan pengusaha besar 
untuk berbagi dengan 
. pengusaha kecil. 

Itulah tampaknya, 
yang juga terjadi terhadap 
konsep Kkemitraan di 
kalangan anggota 
Persatuan Perusahaan 
Realestat Indonesia (REI) 
yang dicetuskan Oktober 
1995 di Yogyakarta, tak 
lama setelah dicetus- 
kannya “Deklarasi Jimbar- 
an’: Para pengusaha kuat 
anggota REI berikrar 
membantu pengembang 
kecil untuk mengem- 
bangkan usahanya. 
Tekad itu terwujud dalam 
ikrar 17 pengembang 
besar, usai mengikuti 
sarasehan pembudayaan 
Pancasila di Yogyakarta 
Oktober tahun lalu. 

Sesuai naskah kese- 
pakatan kemitraan REI di 
Yogyakarta, bentuk ban- 
tuan yang diberikan ada- 
lah-memberikan kesem- 
patan pengembang kecil 
untuk membangun dan 
mengembangkan RS/RSS 
dalam kawasan skala 


Sumardi 


mitraan, yang belakangan . 


SOEHARSOJO: 


Widjaja mewakili PT Ciputra Develop- 
ment, Budiarsa Sastrawinata (PT Bumi 
Serpong Damai), James T. Riady (Grup 
Lippo), Hendro S. Gondokusumo (Grup 
Dharmala), Deddy Kusuma (Grup Napan), 
Mohamad S Hidayat (PT PAP), dan 
sejumlah nama besar lainnya. — 
Sayangnya “ikrar Yogyakarta” itu 
bagi pengembang kecil seolah hanya 
angin surga belaka. Setelah hampir 
setahun pengembang kecil dibuai sejuta 


REI SEGERA | MEMBAHAS ISU KEMITRAAN 


punya nilai cukup strategis. Selain bisa 
mempercepat realisasi program pemerin- 
tah membangun 500.000 unit RS/RSS pada 
Repelita VI, kemitraan ini juga akan 
mendorong menumbuhkan pengusaha 


kelas menengah yang tangguh. 


Tapi kesan itu dibantah Ketua Umum 
DPP REI Edwin Kawilarang. “REI tidak 
pernah ingkar janji,” katanya menjelaskan. 
Kalau sampai sekarang ikrar tersebut 
belum terealisir, ujarnya, penyebabnya 

"karena ada kesulitan teknis. 
Karena menyangkut image, 
pengembang besar belum 
. menemukan siapa yang pas 
untuk diajak bermitra. 
“Jangan-jangan mereka 
membangun tidak sesuai 
dengan kualitas yang kita 
inginkan,” tambahnya. Se- 
lain itu menurut Ir. Soe- 
harsojo, Wakil Ketua Umum 
DPP REI yang membawahi 
> bidang kemitraan, ke-17 
E pengembang penan- 
| datangan ikrar semuanya 
ada di Jabotabek, sementara 
pengembang kecil di luar 
Jabotabek. 

Pendapat tersebut agak ` 
aneh. Soalnya, menurut 
Sekjen DPP REI Agusman 
Effendi, di Jakarta saja kini 
ada 800 anggota REI, di 
mana 2/3 di antaranya atau 
500 lebih merupakan pe- 
ngembang kecil yang 
beroperasi di kawasan 
Botabek. Karena itu, kata 
Agusman, kurang wajar bila 
hal ini dijadikan dalih. 

Sebetulnya kemitraan 
ini bukan tidak berjalan 


besar yang dikembangkan 
oleh 17 pengembang besar tersebut. 
Beberapa nama beken tercantum dalam 
naskah kesepakatan itu. Ada Agusurya 


harapan, hingga saat ini belum ada 
pengembang yang benar-benar serius 
membuktikan janjinya. Padahal konsep ini 


sama sekali. Beberapa 
pengembang besar sudah 
melaksanakan dengan 


menggandeng pengembang kecil. 
Misalnya PT Dharmala Intiland (DI), PT 
Aspac Anugerah Perkasa, PT Duta Putra 


——————————————— ml gg 
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Mahkota (DPM), dan 
PT Kemang Pratama. 
Dharmala malah meng- 
gandeng tiga pengem- 
bang kecil sekaligus 
untuk membangun RS/ 
RSS. Di Manado ber- 
sama PT Cahayakelana 
Matahari membangun 
750 unit RS/RSS, ke- 
mudian di Ciputat 
dengan PT Tatawira 
Sakti membangun 350 
rumah menengah. Dan 
satu lagi, dengan PT 
Cempaka Dharmasa- 
trya akan membangun 
3.700 unit RS/RSS di > — 
Masalahnya, me- NN 
nurut Darma Setiawan 
Bachir, Ketua Kompar- 
temen RS/RSS DPP 
REI, apakah pola kemi- 
traan yang dikem- 
bangkan oleh bebera- 
pa pengembang terse- 
but dapat dinilai seba- 
gal wujud dari ikrar 
Yogyakarta. Meng- 
ingat rumah yang diba- 
ngun tidak di dalam pro- 
yek skala besar yang 
mereka kembangkan. 
Sayangnya REI 
sampai saat ini belum 
punya definisi dan 
kriteria baku siapa 
yang dimaksud dengan pengembang kecil 
atau apa pengertian kemitraan itu sendiri. 
“Kalau saya kerjasama dengan Grup 
Aspac membangun perumahan apa hal ini 
bisa disebut kemitraan,” kata Agusman 
yang saat ini mendirikan PT Bukitnusa 
Indahperkasa bersama Grup Aspac. 
Ketidakjelasan kriteria maupun 
definisi ini tentu menjadi kendala tersen- 
diri. Soalnya pengembang lebih senang 
memilih pola kemitraan seperti yang 
selama ini berjalan. Secara terus terang 
Budiarsa Sastrawinata, Dirut dua perusa- 
haan besar, PT Bumi Serpong Damai (BSD) 
dan PT Citra Land, mengaku di lokasinya 
belum dibangun RS/RSS oleh pengem- 
bang kecil. Tapi itu bukannya dia tak mau. 
“Silahkan saja membangun RS/RSS di 
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BUDIARSA SASTRAWINATA : DEFINISI KEMITRAAN HARUS JELAS 


dari semangat dan kemauan 
pengembang besar. Bukan 
ikrar atau dokumen tertu- 
lisnya saja,” katanya. Ibarat 
undang-undang, lanjut 
Akbar, biar isinya bagus tapi 
kalau yang melaksanakan 
tidak baik hasilnya juga pasti 
jelek. Karena itu menurut 
Akbar, REI sebetulnya 
punya peran besar untuk 
mendorong keberhasilan 
kemitraan antara pengem- 
bang besar dan yang kecil. 
“Untuk itu REI perlu menge- 
valuasi dan mengontrol 
jalannya program kemitraan 
itu,” tandas Akbar usai 
memberikan kuliah umum di 
program real estat LPPM. 
Sebetulnya kemitraan 
ini tak bisa ditunda-tunda 
lagi. Selain sudah menjadi 
isu politis, tanpa ada kemitra- 
an secara perlahan pengem- 
bang kecil bakal tergilas. So- 
alnya, selain tak punya stok 
lahan, pengembang besar 
kini membangun rumah 
mungil yang sebetulnya 
lahan garapan pengembang 
kecil. Ini memang bukan soal 
mudah. Penyelesaiannya 
menurut Budiarsa tidak bisa 
<= diserahkan pada masing- 
masing pengusaha. “Karena 


jadi isu politis penyele- 


BSD atau CitraRaya, tapi harus jelas dulu 
apa definisi kemitraan tersebut,” ujar 
Budiarsa. Karena itu, lanjutnya, kemitraan 
ini sebenarnya tidak bisa dipaksakan. 
“Kalau ada yang sudah jalan silahkan saja, 
itu kita jadikan acuan,” katanya. 

| Barangkali penjelasan Budiarsa ada 
benarnya. Karena ketiadaan definisi ini di 
Jawa Barat muncul Lembaga Kemitraan 
Jawa Barat yang dibentuk REI. Tak perlu 
susah-susah, pengembang besar cukup 
menyetor dana ke lembaga ini. Pengem- 
bang besar seperti BSD dan Citra Land 
juga sudah bergabung. 

Tetapi bila hal itu memang benar 
menurut Menpera Akbar Tandjung 
mestinya tak perlu jadi kendala kemitraan. 
“Berhasil tidaknya kemitraan tergantung 


saiannya harus oleh REI,” 


tandasnya. 


Usul Budiarsa langsung disepakati 
Soeharsojo dan Agusman. Dalam Raker- 
nas mendatang isu kemitraan ini akan 
dijadikan agenda utama persidangan. 
Jadi, pengembang kecil masih harus. 
sabar menunggu hasil Rakernas itu. 
Tetapi rencana itu ditanggapi dingin 
pengembang kecil. Menurut Irwinsyah 
Tadjung, Direktur Operasi PT Lintas 
Wastu Graha, sikap REI maupun 
pengembang besar terlalu bertele-tele. 
Pengembang kecil hanya butuh bukti, 
bukan perdebatan definisi. “Karena itu 
tak ada pilihan lain kecuali segera 
membuat pilot project kemitraan,” 
tandasnya m 
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TREND BISNIS. 
H PUSAT BELANJA 


Asing Masuk, 
Lokal Tak Gentar 


Ritel mancanegara semakin ramai di tanah air. Ritel lokal tak perlu cemas, asal siap 


mengantisipasi. 


eski bisnis properti dibi- 
lang orang sedang kurang 
bergairah, toh pusat per- 
belanjaan alias mal atau 
plaza terus dibangun. Tak 
heran jumlahnya sudah melewati hitungan 
jari. Berbarengan dengan makin berkem- 
bangnya sektor properti yang satu ini, 
berkembang pula bisnis eceran, yang 
punya nama keren ritel itu. 

Tahun lalu boleh dibilang sebagai 
tahun subur bagi ritel asing. Peritel kelas 
kakap dari Amerika Serikat dan Jepang 


datang mengadu untung. Ada JC Penney, | 


Seibu, Maruzen, hingga Kerry Leisure, 
“ritel” untuk pusat hiburan (amusement 
center). Tahun ini pun tak bisa dibilang 
sepi. Beberapa raksasa di dunia eceran, 
seperti Toys ‘R’ Us dan Wal-Mart, hadir 
di Lippo Supermal, Karawaci, Tangerang. 
Berikutnya menyusul depsto Hanshin dari 


Jepang, yang waralabanya dipegang oleh 
PT Great River International. Rencananya, 
ia mulai beroperasi akhir 1997 dan bakal ja- 
di outlet terbesar di Plaza Senayan sekali- 
gus depsto internasional terbesar di Indo- 
nesia. 

“Ritel asing menjadi penyewa karena 
ada permintaan,” ujar Syafii Kasim, Mana- 
jer Properti Senior PT Procon Indah/JLW. 
Syafii memberikan contoh Plaza Senayan, 
yang membidik konsumen dari kalangan 
menengah ke atas. Sesuai target pasarnya, 
merek asing merajai isi pusat perbelanjaan 
mewah itu. Jamak saja jika ritel asing sea- 
kan lebih dominan, biarpun di suatu pusat 
perbelanjaan jumlah ritel lokal sebetulnya 
lebih banyak. Nama-nama ritel asing itu 
seakan lebih “gemerlap” daripada ritel 


negeri sendiri. 


Pusat perbelanjaan besar di Jakarta 
malah mengandalkan ritel asing sebagai 


MEGA M: BANYAK PILIHAN DAN LEBIH MURAH 


penyewa utama atau magnit (anchor 
tenant) mereka. Alasannya, “Dari sisi 
pengembang, mereka tentu ingin tempat- 
nya laku,” jelas Kustarjono Prodjolalito, 
Direktur Eksekutif Asosiasi Pengusaha 
Ritel Indonesia (Aprindo). Alasan lainnya, 
“Ritel asing mungkin lebih prestisius,” 
kata Julian Rayner, Konsultan Ritel First 
Pacific Davies. Di samping itu, “Penyewa 
asing masuk sebagai magnit karena ka- 
dang suatu tempat perlu sesuatu yang ba- 
ru,” ujar Syafii. Contohnya Pasar Festival, 
yang mengandalkan penyewa utama me- 
reka dari macam-macam waralaba makanan 
asal negeri Tom Hanks. 

Peritel tamu masuk ke Indonesia 
mengikuti prosedur sedikit berbeda deng- 
an ritel lokal. “Mereka diharuskan bekerja- 
sama dengan perusahaan Indonesia,” ujar 
Kustarjono. Namun aturan main ini bakal 
berubah jika era globalisasi benar-benar 
sudah di depan mata. “Dengan ledakan 
globalisasi, banyak ritel asing yang ma- 
suk,” kata Suwito Santoso, Presdir Pro- 
Lease. “Kalau nanti mereka masuk ber- 
barengan dengan globalisasi, ya prose- 
durnya sami mawon,” timpal Kustarjo- 
no. Walaupun demikian, “Masuknya ri- 
tel asing tidak mengganggu lokal, kare- 
na merupakan suatu gejala pasar global. 
Tinggal bagaimana lokal mengantisipasi 
persaingan itu,” ucap Syafii. 

Apalagi ternyata tidak semua ritel 
asing--bahkan yang besar sekalipun-- 
sukses. Yaohan, misalnya. Salah satu 
ritel terbesar di Jepang ini gulung tikar 
setelah 3 tahun tertatih-tatih di Atrium, 
Jakarta. Gagalnya outlet Yaohan ke-12 di 
Asia Tenggara ini dituding akibat lokasi- 
nya yang berada di kawasan Senen 
yang rawan macet, dan salah mentarget- 
kan pasar. “Memang banyak ritel meng- 
alami masa sedikit terguncang,” kata 


82 


PROPERTI INDONESIA SEPTEMBER 1996 


Julian. “Ada yang jatuh, ada yang berdiam 
diri dulu--terutama waralaba. Mereka relo- 
kasi atau malah memperluas toko,” ujarnya. 

Ritel lokal sendiri, biarpun sedikit ter- 
halang oleh gembar-gembornya ritel 
asing, terus berkibar. Banyak pusat perbe- 
lanjaan memilih mereka sebagai penyewa 
utama. Seperti Megamal Pluit, salah satu 
mal baru di Jakarta Utara dengan luas 
143.000 meter persegi, yang menggaet 
Mega M dari Grup Matahari sebagai salah 
satu penyewa utama. “Megamal paling ba- 
nyak menyediakan pilihan counter makan- 
an pada food court-nya, disusul busana. 
Sebagian besar ritel lokal,” jelas Suwito. 

Mal Pondok Indah, yang sukses 
dengan Metro, depsto dari Singapura, ju- 
ga tetap memasang penyewa-penyewa 
utama made in Indonesia. Peritel lokal se- 
perti Hero Supermarket, Gramedia, juga 
Gunung Agung, punya andil menarik pe- 
ngunjung ke pusat perbelanjaan di selatan 
Jakarta itu. Sayangnya ritel Indonesia 
yang mampu bersaing dengan asing ber- 
putar di situ-situ saja, termasuk yang biasa 
menjadi magnit. 

Adalah Hero Supermarket yang 
dianggap kuat menarik pengunjung ka- 
langan menengah ke atas. Sedangkan un- 


DAFTAR RITEL ASING 
DI BEBERAPA PUSAT PERBELANJAAN 


tuk kalangan sedikit ke bawah, Matahari 
dan  Robinson-Ramayana 
langganan. Matahari yang sudah 
memiliki 60 outlet di seluruh Nusantara 
itu tumbuh pesat. Kehadiran ritel milik 
Hari Darmawan itu semakin kokoh 
“didampingi” adik-adiknya, Galeria dan 
Mega M. Galeria, diproyeksikan untuk 
mengantisipasi ritel asing kelas atas, 
semisal Seibu, Metro, dan Sogo. Se- 
dangkan Mega M dianggap sepadan 
dengan ritel asing yang murah meriah, 
seperti Wal-Mart. Dengan menyediakan 
berbagai ragam kebutuhan rumah 
tangga dan hiburan, luas toko ini pun 
belasan ribu meter persegi. 
Pengunjung mal sendiri ke- 
banyakan tidak begitu ambil pusing soal 
ritel asing atau lokal. Pilihan mereka 
tentu lebih banyak dilihat daripada 
barang yang dibutuhkan, dan penataan 
ritel yang bersangkutan. Contohnya Fifi, 
seorang arsitek yang gemar belanja di 
Metro, Mal Pondok Indah. “Pengaturan 
ruangnya enak, comfy, dan display-nya 
OK,” ujar wanita pengunjung setia mal 
tersebut. Begitu pula dengan Mudi, 
seorang karyawati periklanan. Ia memilih 
belanja di Sogo, Plaza Indonesia, karena 


Masa = 


Mal/Plaza Anchor tenant Spesialisasi 
N Plaza Indonesia | _|  Sogo Department Store (Jepang): < Busana/toserba 
“Mal Pondok Indah “| Metro Department Store (Singapura) E _Busana/rumah 
| ÄÄ a TAN tangga 
Mal Kelapa Gading Sogo Department Store (Jepang) A Busana/toserba 
Lippo Supermal Wal-Mart Supercenter (AS) = Toserba 
JC Penney Collection (AS) "Busana 
Mega Pasaraya Maruzen Bookstore | ; — Stationery a 
Seibu Department Store (Jepang) Busana/rumah tangga 
"Plaza Senayan Metro Department Store (Singapura) | - Busana/rumah 
ee Hanshin Department Store" (Jepang) | tangga 
ee | Toserba 
Megamal Pluit Wal-Mart Supercenter** (AS) Toserba 


Keterangan: * Beroperasi akhir 1997 ** Beroperasi Desember 1996 


SEIBU DEPARTMENT STORE: ADA KARENA 
PERMINTAAN 


jadi * 8 


nyaman. Namun ritel lokal juga mereka 
sukai, seperti Hero atau Mega M, yang 
menurut Mudi, “Banyak pilihan dan 
harganya murah.” 

Di antara rekan-rekan Asean-nya, 
Indonesia memang masih harus banyak 
belajar untuk bisnis ritel ini. Maklum, ia 
masih kalah dibandingkan Singapura, 
Thailand, dan Malaysia, khususnya da- 
lam hal sistem. Padahal, “Sistem itu pen- 
ting,” kata Peter Darmawan, salah satu 
anggota Indonesia di International Coun- 
cil of Shopping Centers. “Kita bisa ambil 
dari Amerika karena ritelnya sudah ber- 
kembang ratusan tahun,” jelasnya. “Ter- 
utama untuk ritel besar dan waralaba,” 
kata Peter. Di samping itu, “Ritel asing juga 
bukan hanya menang nama, tapi karena 
memang profesional,” kata Kustarjono. 

Pertanyaan apakah Indonesia mampu 
menjadi kota belanja seperti Singapura 
atau Hong Kong mungkin juga bisa men- 
dongkrak penampilan ritel lokal kita. Jika 
dalam 5-10 tahun mendatang Indonesia 
mampu menjadi pemimpin pusat belanja di 
Asia, tentunya ritel negeri sendiri ikut 
menikmatinya. Ritel asing--yang boleh jadi 
akan semakin ramai masuk--akan ditemani 
lokal yang sudah pasti semakin siap ber- 
saing. Karena, “Yang baik silakan masuk, 
yang buruk harus dipilah,” demikian pen- 
dapat Suwito W NIA 
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TANGGAPAN TERHADAP BANTAHAN 


H. TEGUH SAMUDERA, SH, dkk, Advokat & Legal Consultans pada TEGUH SAMUDERA 6 

ASSOCIATES, berkantor di Jakarta, Jl. Cisadane No. 8-A, Cikini, Jakarta Pusat, dalam hal ini bertindak 
sebagai kuasa substitusi dari dan oleh karenanya untuk dan atas nama TAN SIU EK, Dkk, beralamat 
dr Kamp. Bansin Rt.09/03, Kel. Gerundeng, Kec. Tangerang, dengan ini secara tegas MENYANGKAL 
seluruh isi bantahan yang diajukan oleh SOEMARJONO, HERMAN & REKAN, selaku kuasa dari 
PT. JAKARTABARU COSMOPOLITAN, Pengembang Perumahan GADING SERPONG, yang dimuat 
diharian SUARA PEMBARUAN, tanggal 2 Agustus 1996 dan harian umum KOMPAS, tanggal 
13 Agustus 1996 berdasarkan hal-hal sebagai berikut; 


1. 


Bahwa sesuai dengan Berita Acara Eksekusi Pembagian Waris No. 07.BA/DEL.EKS/1989/PN/TNG. Jo. 
No. 65/1987.EKS, tertanggal 26 Juni 1996, Juru Sita Pengadilan Negeri Tangerang sebagai Pelaksana 
Delegasi Eksekusi dari Pengadilan Negeri Jakarta Pusat telah melakukan Eksekusi terhadap harta 
warisan Alm. TAN HOK TJIOE yaitu; ' 


Tanah-tanah sebagaimana yang dimaksud dalam penetapan Ketua Pengadilan Negeri Jakarta Pusat, 
yang terletak di Desa Cihuni, Kec. Legok, Tangerang, seluas < 750.000 MF atau yang sekarang 
lebih dikenal oleh umum dengan nama Sektor Kintamani Golf/Pondok Hijau Golf, Perumahan 
Gading Serpong dan sebagaian termasuk dalam areal Komplek industri PT. Sun Kyong Keris 
Indonesia; 


. Bahwa Eksekusi Putusan Raad Van Justitie tanggal 12 Juli 1940 tersebut, adalah eksekusi pembagian 


harta warisan sesama Para ahli waris Alm. Tan Hok Tjioe, yang dalam putusan tersebut PERUMAHAN 
GADING SERPONG/PT. JAKARTABARU COSMOPOLITAN pada waktu itu (tahun 1940) jelas belum 
ada, bukan Pihak yang berperkara, atau bukan ahli waris alm. Tan Hok Tjioe yang sekarang 
menduduki dan menguasai tanpa ada hak atas tanah yang statusnya adalah tanah sengketa 
sehingga tidak ada kepentingan PERUMAHAN GADING SERPONG/PT. JAKARTABARU 
COSMOPOLITAN untuk ikut campur dalam eksekusi Pembagian Harta Warisan Alm. Tan Hok Tjioe 
tersebut, yang tanah tereksekusi justru sekarang dijadikan sebagaimana kawasan PERUMAHAN 
GADING SERPONG berada di kawasan PERUMAHAN GADING SERPONG/PT. JAKARTABARU 
COSMOPOLITAN sebagaimana tersebut diatas; 


. Bahwa atas eksekusi tersebut, DEPARTEMEN KEHAKIMAN RI, KANTOR WILAYAH VII DKI JAYA, 


BALAI HARTA PENINGGALAN JAKARTA, yang merupakan instansi yang berwenang dalam 
pelaksanaan pembagian waris tersebut dengan suratnya tertanggal 24 Juli 1996, 


` No.W7.Ca.Ht.04.05.1084/111/B/1996, telah mengirim Surat Kepada Kepala Kantor Departemen 


Pekerjaan Umum Kab. Dati ||, Tangerang, Perihal : Penangguhan Izin Mendirikan Bangunan diatas 
tanah-tanah warisan kepunyaan Alm. Tan Hok Tjioe yang berada di wilayah kab. Dati || Tangerang: 


. Bahwa selain. itu DEPARTEMEN KEHAKIMAN RI, KANTOR WILAYAH VII DKI JAYA, BALAI 


HARTA PENINGGALAN JAKARTA, dengan suratnya tertanggal 24 Juli 1996, 
No.W7.Ca.Ht.04.05.1085/111/B/1996, telah mengirim Surat Kepada Kepala Kantor Badan Pertanahan 
nasional kab. Dati || Tangerang, Perihal : Penangguhan atas segala Permohonan dari pihak lain, baik 
berupa pensertifikatan hak tas tanah, Hipotik, Hibah atau peralihan hak atas tanah laihnya, tanah- 
tanah warisan kepunyaan Alm. Tan Hok Tjioe yang berada di wilayah Kab. Dati II Tangerang; 


. Bahwa oleh karena itu eksekusi yang telah dilakukan oleh juru sita PN Tangerang pada tanggal 


26 Juni 1996 adalah sah dan benar serta sesuai dengan ketentuan hukum yang berlaku, dan ternyata 
Penguasaan Tanah hak milik Para Ahli waris Alm. Tan Hok Tjioe oleh PERUMAHAN GADING 
SERPONG/PT. JAKARTABARU COSMOPOLITAN adalah TIDAK SAH dan MELAWAN HUKUM 
karena Tanah-tanah tersebut dibeli dari orang-orang yang tidak berhak menjualnya serta Gading 
Serpong sendiri tidak bisa menjelaskan secara rinci asal-usul tanah tersebut, sehingga merugikan 
Para Ahli Waris Alm. Tan Hok Tjioe yang berhak atas tanah-tanah tersebut. 


Demikian tanggapan ini disampaikan agar menjadikan perhatian bagi khalayak ramai untuk mencegah 
timbulnya kerugian bagi pihak ketiga dan klien kami. 


Jakarta, 14 Agustus 1996 


Hormat kami, 
Kuasa 


Advocates & Legal Consultants 
TEGUH SAMUDERA & ASSOCIATES 
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PERKANTORAN SURABAYA E 


Bersaing Membangun 
Gedung Sendiri 


Persaingan memperebutkan calon penyewa makin ketat. Muncul gedung-gedung baru yang 
ditempati pemiliknya sendiri. Apa yang perlu dilakukan pengelola gedung? 


1 tengah lesunya bisnis 

ruang perkantoran, tahun 

depan kawasan CBD Sura 

baya malah akan menambah 

gedung perkantoran baru 
lagi. Di Jl. Panglima Sudirman yang saat ini 
merupakan salah satu koridor paling sibuk 
di Surabaya itu, Grup Dharmala tengah 
membangun gedung perkantoran yang 
dinamakan Wisma Dharmala. Gedung 
yang terletak di samping pertigaan Jl. 
Panglima Sudirman dengan Jl. Basuki Rah- 
mat dan nantinya akan berhadapan 
dengan BRI Tower itu luasnya 37.000 me- 
ter persegi. 

Kehadiran gedung ini ten- $ 
tunya bakal memperpadat ka- “Ë WE 
wasan segitiga emasnya Suraba- r=. 
ya itu, yang saat ini telah berjajar rm = he 
gedung-gedung jangkung. Di n N) 
sini ada Wisma BCA, Plaza BRI Wam 
(BRI Tower), Bumi Bapindo, MH 
Wisma Tiara, Skyline Building, 8 
Graha Pasific, dan BBD Tower. M 
Itu belum terhitung beberapa mm 
gedung di JI. Pemuda, misalnya, 4 
Medan Pemuda, WTC, dan Wis- 
ma BII, yang semuanya tergolong 
perkantoran megah. Sampai per- | 
tengahan tahun ini saja menurut § 
PI/JLW Riset pasok total men- 


capai 169.025 meter persegi. Itu PERKANTORAN SURABAYA: BANYAK YANG 


sejumlah lantai itu memang tidak ber- 
penghuni sama sekali. 

Lalu kenapa Dharmala nekat memba— 
ngun gedung perkantoran? Ternyata dia 
punya perhitungan sendiri yang cukup 
matang. Gedung ini hanya sebagian kecil 
saja yang akan disewakan. Menurut Pres- 
dir PT Dharmala Intiland, Hendro S. Gon- 
dokusumo, 60 persen ruang yang ada akan 
dimanfaatkan oleh Grup Dharmala sendiri. 
Dari pada menyewa di tempat lain, cara ini 
dinilai lebih menguntungkan si pengem- 
bang. Setidaknya 60 persen pasti terisi, se- 
lebihnya sambil jalan dicarikan penyewa. 


¡> 


KOSONG. 


hunian, harga sewanya juga mandek. 
Dalam kondisi seperti ini pengelola 
gedung mau memberikan tarif sewa 9 dolar 
AS per meter persegi. 

Menurut Tatak Dwikarmana, Manajer 
DTZ Leung Surabaya, rendahnya tingkat 
hunian ini disebabkan pengembang kurang 
bisa mengakomodir kondisi pasar. 
“Didorong keinginan segera memenuhi ge- 
dung, pengembang umumnya menawarkan 
space dengan ukuran besar,” ujar Tatak. 
Padahal di Surabaya penyewa potensial 
statusnya hanya kantor cabang saja, 
sementara kantor pusatnya di Jakarta. 

Pendapat tersebut rasanya 
tak berlebihan. Sebab gedung- 
gedung yang menawarkan ruang 
ukuran kecil terbukti diminati 
penyewa. Misalnya gedung Sky- 
line, huniannya mencapai 95 

WW persen. Demikian pula dengan 
W Er Bumi Bapindo, Wisma Tiara, 

. Medan Pemuda, dan Wisma BII. 
Tak berbeda dengan pendapat 
Tatak, riset PI/JLW menyim- 
pulkan bahwa keberhasilan Sky- 
line disebabkan pengelolanya 
,. menyewakan ruang sesuai kebu- 
| tuhan perusahaan-perusahaan 
: Jasa perjalanan. Memang di 
š gedung ini hampir semua per- 

wakilan maskapai penerbangan 


belum termasuk 25.000 meter 
persegi gedung Graha Pangeran yang 
dijual strata title di bundaran Waru. 

| Karena itu keberanian Grup Dharmala 
membangun gedung ini langsung me- 
nyita perhatian masyarakat. Soalnya tak 
beda dengan kondisi Jakarta, ruangan per- 
kantoran Surabaya lebih banyak melom- 
pongnya. Sebagian besar gedung ruang- 
annya hanya terisi 40 persen saja. Malah 
di gedung Plaza BRI bila ingin ke lantai 12 
sampai 19 lift-nya tak mau berhenti. Ter- 
nyata menurut seorang eksekutif yang 
berkantor di lantai enam gedung tersebut, 
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Strategi ini tampaknya sedang 
ngetren di Surabaya. Meskipun tidak 
sebesar yang dibangun Dharmala, bebe- 
rapa grup usaha sudah banyak mem- 
bangun gedung sendiri. Bank Central Asia 
(BCA) membangun dua gedung seluas 
11.800 m2 di Jl. Veteran dan Jl. Diponego- 
ro. Demikian pula BNI 1946, membangun 
kantor seluas 3.000 m° di Jl. Raya Gubeng. 

Munculnya kantor-kantor seperti ini 
tentunya berdampak buruk terhadap 
gedung-gedung yang masih kosong. 
Selain tak dapat mendongkrak tingkat 


lokal dan asing berkantor. 

Tak kalah pentingnya adalah kebera- 
nian menentukan fokus dan seleksi ter- 
hadap penyewa. Misalnya Wisma BII, 
karena gedungnya cukup tinggi beberapa 
perusahaan telekomunikasi ditarik ke sini. 
Sejak itu beberapa perusahaan sejenis, 
Satelindo, Sentralindo, dan Metrosel 
berkantor di sana. Ketatnya persaingan 
merebut konsumen ini mendorong banyak 
kalangan mengingatkan agar pengelola 
gedung lebih cermat dan fleksibel. Kalau 
tidak, bukan tak mungkin gedung-gedung 
itu menjadi bangunan mati M HP 
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TREND BISNIS 
H RESOR 


Sarat Fasilitas Mewah, 
Sepi Peminat 


Proyek-proyek resor di Jatim sepi peminat, meski dilengkapi dengan beragam fasilitas. Kurang 
menyesuaikan dengan gaya hidup arek Jatim? 


awa Timur hanya memiliki 

gunung sebagai obek wisata. 

Itulah anggapan yang mungkin 

melekat pada para wisatawan 

yang belum pernah datang ke 
Jawa Timur. Bayangkan, hampir semua 
agen perjalanan yang memasarkan paket 
wisata ke Jawa Timur, menempatkan 
Gunung Bromo di urutan pertama dalam 
paket wisatanya. Urutan berikutnya, 
obyek yang ditawarkan juga masih ke 
seputar gunung. Tapi bukan puncak 
gunung, seperti Bromo, melainkan pesona 
alam pegunungan dengan hawa nan sejuk. 
Yakni kawasan Batu di Malang, dan 
Tretes di Pasuruan. 

Ketiga daerah tujuan wisata itu relatif 
mudah dijangkau dari Surabaya. Karena 
ditunjang infrastruktur jalan tol, dan 
sarana transportasi yang memadai. Rata- 
rata tiap lokasi tujuan wisata dapat 
ditempuh dengan kendaraan selama 45 
menit sampai 2,5 jam dari Surabaya. Maka 
wajar jika banyak kalangan menyebut 
ketiga daerah ini sebagai segitiga emas 
pariwisata di Jawa Timur. 

Mungkin faktor itulah yang 
mendorong para pengembang adu 
tangkas membangun resor, kecuali di 
Bromo. Karena di Bromo alamnya gersang 
sehingga tidak mendukung untuk 
dibangun resor. Di sana sarana 
akomodasinya hanyalah hotel, itu pun 
sekadar untuk persinggahan, sebelum 
mendaki puncak esok harinya. Satu- 
satunya hotel berbintang di Bromo adalah 
Hotel Raya Bromo milik Grup Dharmala. 

Berbeda dengan kawasan Tretes. 
Dataran tinggi di tenggara Surabaya ini 
dikelilingi oleh gunung Welirang, dan 
gunung Penanggungan. Tanahnya 
subur, dengan topografi berbukit-bukit. 
Tidak heran jika banyak investor 


Mita D.S. 


menaburkan uang di sini. Luas lahan yang 
dikavling juga tidak tanggung-tanggung. 
PT Bukit Welirang Indah misalnya, sejak 
beberapa tahun lalu membangun Finna 
Golf & Country Club and Resort seluas 200 
hektar di Pandaan. PT Dharmala Land 
membangun resor Dharma Raya Trawas 
70 hektar di Trawas. PT Sakya Danaarta 
membangun Vanda Garden 50 hektar di 
Trawas. Dan yang terbesar adalah PT 
Taman Dayu. Anak perusahaan PT HM 
Sampoerna ini, sejak tahun lalu membuka 
lahan seluas 600 hektar untuk 
membangun resor terpadu. 

Sementara investor di Batu jauh lebih 
sedikit, dengan area yang tidak terlalu 
luas. Tercatat, Vanderman Hill 50 hektar, 
Batu Panorama 8 hektar, dan Batu Permata 
sekitar 10 hektar. Sedang Vila Cheri kini 
pembangunannya mandeg, karena 
dianggap melanggar peraturan pemda 
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setempat. Keengganan para pengembang 
merambah daerah penghasil buah apel ini, 
menurut Budiono, manajer marketing PT 
Batu Panorama, semata-mata faktor jarak 
saja. Bayangkan waktu tempuh resor- 
resor di Pandaan hanya 45 menit dari 
Surabaya. Sedang kalau ke Batu 
membutuhkan waktu 2 jam. “Bagi orang 
Surabaya perjalanan 2 jam itu sudah 
dianggap jauh,” katanya. 

Sejak awal, para pengembang 
tampaknya telah menyadari bakal terjadi 
persaingan yang sengit di pasar. Sehingga 
kalau kita perhatikan, hampir setiap resor 
yang dipasarkan menjanjikan fasilitas 
cukup beragam. Kita ambil contoh 
beberapa resor. Finna Golf & Country 
Club and Resort, sesuai dengan namanya 
dilengkapi dengan lapangan golf 18 holes 
hasil rancangan Thomson, Wolveridge, 
dan Perret; club house; kolam renang; 


DHARMA RAYA TRA WAS: BERUNTUNG LEBIH DULU MASUK PASAR 
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lapangan tenis; sauna; dan fitness centre. 

Kemudian PT Dharmala Land 
memadukan Dharma Raya Trawas dengan 
hotel bintang tiga yang dilengkapi spa, 
fasilitas bagi mereka yang ingin relaks, 
mengembalikan kebugaran, dan menurun- 
kan berat badan sekaligus mengencang- 
kan tubuh. 

PT Taman Dayu, menawarkan 
konsep resor terpadu Taman Dayu di 
Prigen. Rencananya akan melengkapi 
fasilitas lapangan golf 18 holes karya Jack 
Nicklaus, taman air, club house, dan 
taman wisata yang serba wah. 

Sementara resor Batu Purnama akan 
dipadukan dengan hotel bintang empat 
Traveloge. Di sini, kata Budiono, para kon- 
sumen akan diberi privilege card untuk 
menggunakan fasilitas hotel. Dan kelak ji- 
ka ada konsumen yang ingin menyewakan 
resornya, pihak pengelola hotel siap mem- 
bantu memasarkan. Tapi dengan syarat 
kontrak sewa selama setahun, dan si pemi- 
lik diberi kesempatan menggunakan 
selama 3 minggu. Pembagian keuntungan- 
nya menggunakan rasio 70 persen untuk si 
pemilik, 30 persen diambil pihak hotel. 

Tidak bisa dipungkiri, konsumen 
yang menginginkan resor dengan beragam 
fasilitas, dan jaraknya lebih dekat dengan 
mulut tol, harus berani merogoh kantong 
dalam-dalam. Lihat saja harga yang 
ditawarkan. Harga tanah per meter persegi 
di resor Finna yang jaraknya sekitar 5 
kilometer dari mulut tol Pandaan mencapai 
Rp400 ribu-Rp600 ribu. Di Taman Dayu 
berkisar antara Rp250 ribu sampai Rp400 
ribu per meter persegi. Di Dharma Raya 
Trawas antara Rp260 ribu hingga Rp280 
ribu per meter persegi. Kemudian di Batu 
Panorama dijual Rp280 ribu per meter 
persegi. 

Meski lokasinya berbeda, resor di ka- 
wasan Trawas, Prigen, dan Batu membidik 
pasar yang sama, yakni masyarakat Sura- 
baya. Baru kemudian mengincar kota-kota 
lainnya yang dianggap potensial. Padahal 
kata seorang konsultan dari kota pahla- 
wan, gaya hidup masyarakat kelas mene- 
ngah atas Surabaya, belum seperti masya- 
rakat Jakarta yang benar-benar meman- 
faatkan akhir pekan untuk berlibur. 
Maklum, kata konsultan tadi melanjutkan, 


Istimewa 


kelas menengah atas Surabaya kebanyak- 
an hidup berdagang. Sehingga hari Sabtu 
dan Minggu tetap digunakan bekerja. Jadi 
mereka sebetulnya belum membutuhkan 
resor. | 

Pertanyaannya sekarang seberapa 
besar potensi pasar resor di Surabaya? 
“Kalau pada tahun 1992-1994 pasar resor 
di Jawa Timur memang cukup kuat,” kata 
Sinarto, direktur PT Dharmala Land. Pasal- 
nya, dalam kurun waktu tiga tahun itu, ia 
bisa memasarkan 360 unit resor. Namun 
sejak akhir tahun 1994, ketika masa boom- 
ing bisnis properti telah berakhir, dan ma- 
kin banyak pengembang yang ikut me- 
masarkan resor, pasarnya terus merosot. 
Kondisi itu juga dibenarkan Budiono. 
“Sejak Desember lalu kami baru bisa 
menjual 17 unit,” katanya menjelaskan. 

Oleh sebab itu, para pengembang mu- 


TAMAN DAYU: MAMPUKAH MEREBUT HATI MASYARAKAT SURABAYA? 


— 


lai mengadakan reoreantas1 target pasar. 
Resor Fina sekarang sudah menyediakan 
kavling di atas 800 meter persegi. Langkah 
yang sama juga ditempuh oleh PT Taman 
Dayu. Anak perusahaan milik Putra Sam- 
poerna tersebut sejak beberapa bulan lalu 
juga mulai memasarkan kavling 400 meter 
persegi. 

Memang, untuk jangka pendek tam- 
paknya cukup sulit membujuk masyara- 
kat Surabaya untuk berinvestasi di rumah 
kedua. Kecuali jika ada inovasi-inovasi 
baru. Sebab menawarkan resor di 
Surabaya itu ibarat menawarkan makanan 
kepada orang yang tidak lapar. Jadi bila 
hanya mengunggulkan lapangan golf, 
tentu konsumen cenderung memilih 
rumah di Surabaya Barat. Bukankah di 
sini banyak perumahan yang memiliki 
lapangan golf? M JY 
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ANALISISPASAR 


Makin Berjaya dengan 


Brand Ciputra 


MTAUFIK 


erumahan Citra merupakan 

proyek perumahan pertama 

yang dikembangkan oleh PT 

Ciputra Development, peru- 

sahaan milik keluarga Ciputra 
yang mulai dikenal luas oleh masyarakat 
Indonesia sejak tahun 1989. Tapi Perumahan 
Citra sebetulnya sudah dipasarkan ke 
masyarakat luas sejak tahun 1984. Bahkan 
perusahaan yang membangun Perumahan Citra, 
PT Citra Habitat Indonesia, sudah muncul di 
tahun 1981 dengan para pendiri adalah seorang 
putri Ciputra dan sejumlah orang yang punya 
hubungan dekat dengan Ciputra. 

Produk properti yang terletak di kawasan 
Jakarta Barat itu, meliputi areal pengembangan 
seluas 240 hektar, cukup unik dan cukup stra- 
tegis. Cukup unik bukan hanya karena lokasi- 
nya terletak diantara Bandara Soekarno-Hatta 
dan beberapa pusat niaga Jakarta, tapi juga 
merupakan pelopor kompleks perumahan yang 
berada di lokasi dekat bandara. Sementara nilai 
strategisnya terlihat jelas pada saat ini. Sebab 
dekat ke Bandara Soekarno-Hatta dan juga 
punya beberapa akses ke pusat niaga Jakarta 
Kota. Selain itu Perumahan Citra juga dekat 
dengan Mal dan Hotel Ciputra, landmark baru 
Jakarta yang terletak di kawasan Grogol. 

Harus diakui, Perumahan Citra bukan 
satu-satunya perumahan besar di kawasan 
Jakarta Barat yang punya daya saing semacam 
itu. Tapi tidak ada yang menyangkal bahwa ini 
merupakan salah satu produk properti yang 
sukses. Sebagai catatan saja, dalam fase 
pengembangan pertama, yang meliputi Peru- 

.mahan Citra 1, 1A, 2, 3, 3A dan 5 sudah hampir 
terjual semua, yaitu meliputi 6.700 rumah. Ini 
merupakan suatu prestasi tersendiri, untuk 
suatu proyek pengembangan yang berusia 12 
tahun. Karena kesuksesan tersebut, menurut 
rencana pada akhir tahun ini, fase pengem- 
bangan yang kedua untuk Perumahan Citra 
akan segera dimulai. 

Padahal Perumahan Citra sebenarnya 
hanya dilengkapi dengan fasilitas standar yang 
memang sudah seharusnya ada untuk suatu 
kawasan hunian kelas menengah ke atas. Mulai 


dari taman, area perdagangan dan rekreasi, 
pusat pengolahan air minum, fasilitas umum, 
tempat ibadah dan sport centre. Pasar Swalayan 
Hero juga ada di sana, seperti di sektor 2. Tapi 
di kawasan hunian ini tidak terdapat suatu 
pusat perbelanjaan yang terintegrasi dengan 
tempat hiburan dalam bentuk semacam mal, 
sebagaimana yang kini banyak ditawarkan oleh 
sejumlah proyek perumahan besar yang baru 
dikembangkan. Mungkin ada pertimbangan 
efisiensi. Apalagi tak jauh dari kawasan 
tersebut kini sudah ada Mal Ciputra. 

Bagaimana Perumahan Citra bisa 
memiliki pencapaian prestasi seperti itu? 
Harus diakui produk properti ini memang 
muncul pada saat yang tepat. Maksudnya 
ketika permintaan akan kawasan rumah hunian 
baru yang punya lokasi cukup strategis sedang 
tinggi, produk properti pertama Ciputra 
Development boleh dikata sudah siap pakai. 
Dan kemampuan menciptakan suatu produk 
properti yang banyak dibutuhkan pada saat 
yang tepat hanya ada pada sedikit pengembang. 
Salah satu dari sedikit pengembang itu adalah 
Ciputra. Meski tidak banyak menangani 
langsung pengembangan Perumahan Citra sejak 
awal, tapi kalau dilihat bahwa Perumahan Citra 
merupakan pelopor produk kawasan hunian 
yang berlokasi dekat bandara, tampak ada 
pengaruh Ciputra di sana. Apalagi yang terlibat 
dalam pengembangan sejak awal adalah orang- 
orang yang berhubungan sangat dekat dengan 
Ciputra, termasuk putra-putrinya. 

Di dunia properti Indonesia sosok 
Ciputra diidentikkan dengan produk pelopor. 
Contohnya adalah pengembangan Taman 
Impian Jaya Ancol. Kawasan rawa-rawa 
Ancol pada awal tahun 60-an, sebenarnya lebih 
tepat disebut sebagai tempat jin buang anak. 
Tapi dalam kurun waktu sekitar tiga puluh 
tahun, kawasan tersebut berubah menjadi 
pusat wisata modern terbesar, bukan hanya di 
Indonesia, tapi juga Asia Tenggara. Selain itu 


Ancol juga berkembang menjadi wilayah 
permukiman elit dan menjadi waterfront city 
pertama di Indonesia. 

Bukan hanya di Ancol saja Ciputra 


berhasil mengubah kawasan yang tadinya dilirik 
banyak orang menjadi kawasan strategis dan 
prestisius. Sejumlah produk properti besar dan 
monumental di Jakarta, malah sudah menjadi 
landmark Jakarta, juga merupakan karya 
Ciputra. Seperti Proyek Senen, Kota Bintaro 
Jaya, Perumahan Pondok Indah, Hotel 
Mandarin Oriental, hingga yang terbaru adalah 
Mal dan Hotel Ciputra di kawasan Grogol 
Jakarta Barat. 

Di Perumahan Citra sendiri kepeloporan 
itu terlihat dari keberanian untuk membangun 
suatu kawasan hunian yang tidak terbayangkan 
oleh banyak orang. Anggapan umum yang 
selama ini berlaku adalah tinggal di kawasan 
hunian dekat bandara itu tidak enak, karena 
bising. Tapi handycap ini diatasi manajemen 
Perumahan Citra dengan menciptakan 
kenyamanan dalam wujud lain, yaitu dengan 
menjadikan perumahan ini sebagai lokasi yang 
strategis dan mudah dijangkau, dan 
menyediakan prasarana, sarana, dan fasilitas 
yang lengkap serta mengusahakannya sebagai 
suatu lingkungan yang harmonis dan nyaman. 
Belum lagi kualitas produk yang prima, 
penyerahan produk tepat waktu, harga yang 
terjangkau, dan pelayanan yang baik. 

Di pihak lain, kalau mengacu kepada 
kerangka kerja Marketing Plus 2000, keber- 
hasilan Ciputra mengubah suatu kawasan yang 
tadinya tidak dilirik orang menjadi kawasan 
strategis dan prestisius menunjukkan bahwa 
Ciputra adalah pelopor dalam penciptaan value 
di produk properti di Indonesia, termasuk di 
Perumahan Citra. Value dalam kerangka kerja 
Marketing Plus 2000 terdiri dari 3 elemen, 
yaitu brand, service, dan process. Penciptaan 
value ditinjau dari elemen service berasal dari 
kemampuan dalam memenuhi harapan 
kualitatif dan intangible konsumen. - | 

Harapan kualitatif terwujud dalam 
bentuk terciptanya produk properti sebagai 
kawasan yang nyaman dan aman, dan sebagai 
kawasan strategis yang baru. Terpenuhinya 
harapan kualitatif itu akan mendorong 
terwujudnya harapan intangible berupa harga 
produk properti yang terus meningkat. 
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Sehingga menjadi bentuk investasi yang 
menguntungkan bagi para pembeli end user. 
Tandi Yanata, salah satu Ketua RT di 
Perumahan Citra sudah merasakan hal tersebut. 
Namun kemampuan semacam itu tidak 
akan muncul kalau pengembangan produk 
properti Ciputra - termasuk Perumahan Citra 
- tidak memiliki keunggulan dalam proses 
supply chain-nya. Artinya Ciputra bukan 
hanya berusaha meningkatkan proses customer 
satisfaction dan efisiensi proses order ke 
delivery, tapi juga menciptakan kenyamanan. 
Yang tersebut terakhir ini bisa dilihat dari selalu 
siapnya jalan akses ke produk properti 
Ciputra, begitu produk properti itu siap 
dipakai atau dihuni. 
Kalau Perumahan Citra mendapat 
terlepas dari tingginya demand, 
e ut Juga oleh 


Ciputra di tahun 1989, sambutan masyarakat 
pun semakin i kat. Lagipula dengan 


n untuk membeli rumah di 


unggulan Perumahan Citra, menurut 
Kerangka Kerja Marketing Plus 2000, bukan 
hanya dalam kemampuan penciptaan value 
tapi juga dalam differensiasi. Menurut kerangka 
kerja Marketing Plus 2000, differensiasi bisa 
dilakukan dalam content (muatan produk), 
context (cara yang berbeda dalam menawarkan 
produk) dan infrastructure (yang berasal dari 
manipulasi teknologi, people, dan fasilitas lain). 
Differensiasinya memang lebih terlihat jelas 
«dalam infrastructure, yaitu membuat 
perumahan ini sebagai daerah yang strategis 
n mudah dijangkau. Sementara content-nya, 
sebagaimana sudah disebutkan di bagian 
belumnya, tidak benar-benar istimewa. Tapi 
kankah differensiasi dalam bentuk 
infrastruktur itu sudah bisa membuat suatu 
produk properti lebih unggul dibandingkan 
saingannya? Dan keunggulan seperti yang 
tersebut terakhir ini hanya akan lahir dari visi 
pengembang yang jauh ke depan. Sekali lagi ini 
merupakan “ciri khas” Ciputra m 
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TANGGAPAN HERMAWAN KARTAJAYA, 


Ketika diperkenalkan pertama kali di tahun 1984, Ciputra sebenamya belum banyak terlibat di proyek properti tersebut. Tapi temyata 
bisa mendapatkan sambutan luas masyarakat. Harus diakui lokasinya cukup strategis dan mudah dijangkau, baik ke bandara maupun ke pusat 
niaga Jakarta Kota (karena tersedia banyak akses). Namun horus diakui pula sambutan masyarakat semakin meningkat setelah masyarakat 
tahu bahwa Perumahan Citra merupakan salah satu produk Grup Ciputra. Kalau begitu, mana yang lebih dominan dalam produk rumah, lokasi 
sirategis atau brand pengembang? | 

Pertama, memang brand Ciputra itu sendiri punya jaminan bagus. Jadi kalau dia membuat perumahan dimanapun, konsumen menganggap 
Pak Ci pasti nggak keliru. Sehingga meski dia yang pertama kali masuk dekat bandara, maka orang percaya. Saya yakin kalau yang membuat 
itu orang lain, belum tentu laku. Karena dianggap bising atau terlalu jauh dan sebagainya. Tapi ketika Pak Ci mengatakan bahwa ini merupakan — 
pintu gerbang Jakarta, orang pun berpikir sebetulnya memang “enak” tinggal dekat bandara. Termasuk kalau mau pergi ke luar kota. Namun 
kuncinya bukan hanya di situ saja. Seperti kemudahan untuk pergi ke tempat-tempat lain, melalui jalan akses atau jalan tembus, sehingga 
menjadi strategis. Tapi keberanian membuat perumahan dekat bandara itu harus dipuji. | 

Antara lokasi strategis dan brand merupakan dua hal yang saling tunjang menunjang. Pak Ci sendiri pemah mengungkapkan kepada saya 
mengenai kiat suksesnya dalam bisnis properti, yang oleh Bondan Winarno disebut 10 Doktrin Ciputra. Antara lain adalah lokasi yang lu 
pemilihan tema yang tepat dan pentingnya brand, lingkungan yang ae eae ee KAM 
nyaman dan harmonis, serta komitmen dan konsistensi. Karena Ciputra 
sendiri berusaha terus committed pada sepuluh doktrinnya, maka brand 
equity Ciputra pun meningkat. 


Apakah dalam pengembangan produk properti seperti rumah hunian 
itu hanya cukup menggunakan segmentasi geografis dan demografis? 
Soalnya Perumahan Citra terbukti bisa laris - kini bahkan nyaris habis - 
walau kelihatannya hanya menggunakan segmentasi semacam itu saja? 

Kalau Anda sudah mengetahui 10 Doktrin Ciputra, yang merupakan 
kiat sukses Ciputra di bisnis properti, maka akan terlihat jelas bahwa 
dalam pengembangan produk properti seperti rumah hunian itu, bukan 
hanya menggunakan segmentasi geografis dan demografis saja, walaupun 
pengembang atau produsennya cuma merasa begitu. Sebetulnya ada 
segmentasi psikografis dan behaviour. Karena orang yang tinggal di situ 
adalah orang yang perilakunya ingin menuju ke lokasi-lokasi tertentu 
dengan cepat. Bahwa orang yang tinggal di situ adalah orang yang ingin 
bisa bekerja dekat situ, ini kan (segmentasi) behaviour. Cuma psikogratis 
dan behaviour sering tersembunyi di balik geografi dan demografis, 
bahkan pengembang afau pemasarnya sering tidak menyadari bahwa 
psikografis dan behaviouritu bisa lebih tajam. 

Psikografis sendiri terlihat dari orang yang pengen hidup tidak terlalu 
sumpek dengan suasana kota tapi beda dengan yang lain. Mungkin yang semacam itu selain Perumahan Citra, banyak. Tapi fidak punya 
keunggulan dekat dengan bandara, seperti Perumahan Citra. Cuma sayangnya psikografis dan hehaviourini tidak banyak disadari. 

Dalam penciptaan valve untuk Perumahan Giro, yang telah dilakukan pihak manajemen sebetulnya merupakan standar yang seharusnya 
ada. Tapi para penghuni hampir semuanya mengakui bahwa Perumahan Citra merupakan tempat yang nyaman. Apalagi harganya terus 
meningkat. Apakah value dari rumah hunian itu memang lebih banyak ditentukan oleh ni lina yang semakin meningkat - meski merupakan 
rumah yang ditempati sendiri - atau ada hal lain yang menentukan? 

Salah satu dari 10 Doktrin Ciputra adalah nilai jual yang terus meningkat. Kalau orang percaya bahwa suatu kawasan itu akan naik 
harganya, biasanya akan dibeli orang. Karena yang tinggal di kawasan itu semakin banyak, otomatis harganya akan naik. Di pihak lain, kalau 
suatu kawasan hunian itu banyak dimiliki para spekulator, harganya malah nggak noik-naik. Kalau dibilang bahwa tinggal di situ hanya untuk 
disimpan saja atau untuk investasi, biasanya malah tidak akan naik. Jadi menurut saya, jangan sampai kawasan hunian itu dipromosikan untuk 
investasi, karena harganya malah nggak naik-naik. Tapi usahakan agar kawasan hunian itu bisa ramai dan hidup. Otomatis harganya akan | 
naik. Khusus untuk Perumahan Citra, peran brand Ciputra itu tidak bisa dilepaskan. Karena orang percaya bahwa produk perumahan Ciputra pasti 
naik. Karena yang percaya dan lalu tinggal di situ banyak, harganya pun naik. Ini namanya lingkaran malaikat. 


Meski sebenarnya masyarakat sudah banyak yang mengenal kualitas produk properti Ciputra, tapi yang mengejutkan mereka itu aktif 
berpromosi. Apakah itu bukan merupakan pemborosan energi? 

Mereka harus melakukan promosi terus menerus itu harus. Supaya konsumen bisa terus ingat. Karena brand-brand baru dalam properti itu 
kini semakin banyak. Karena Pak Ci itu kini tidak lagi sendirian di bisnis properti. Saingannyg itu kini banyak. Ada Grup Lippo, Grup Sinar Mas, 
dan gru-grup besar lainnya yang terus menerus hebat dalam promosi. Nah, market leaderitu harus terus menerus mengingatkan orang, reminding. 
Tapi dalam keadaan promosi yang sama, saya yakin Pak G akan mendapat hasil lebih banyak. Sama-sama keluar X Rupiah, saya percaya 
bahwa hasilnya akan lebih banyak di Pak Ci. Artinya lebih efektif. Tapi kalau dia tidak berpromosi suatu ketika orang akan melupakan dia. m 
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|MOPINI 


Pengaturan Usaha Waralaba 


Tidakkah Sebaiknya Sedikit Liberal ? 


W Julian Rayner 


ulan ini pemerintah merencanakan untuk mengeluarkan 
peraturan tentang usaha waralaba di Indonesia. Apakah 
ini suatu langkah yang tepat dan bagaimana peraturan 
tersebut akan mempengaruhi para pengembang? 

Sejak tahun 1991, jumlah usaha waralaba di Indonesia telah 
bertumbuh dari jumlah tidak mencapai 30 hingga kini melebihi 200 
buah. Mayoritasnya adalah waralaba asing yang bergerak dalam 
usaha ritel dan restoran. Hal ini mengundang keprihatinan akan 
pertumbuhan pengusaha ritel lokal dan akan meningkatkan jumlah 


pembayaran karena penggunaan lisensi, serta pengeluaran biaya 
modal untuk barang-barang dan bahan baku impor. Karenanya, 
pemerintah diharapkan mengeluarkan peraturan baru untuk mengatur 
usaha waralaba ini. Sementara perincian tentang peraturan tersebut 
belum diketahui, peraturan ini akan memaksa para pemegang fran- 
chise untuk lebih banyak memproduksi produk mereka secara lokal 
dan untuk membatasi lokasi out- 
let-outlet mereka. 

Sangat mungkin bahwa 


350,000 


pembatasan outlet tersebut akan 300,000 


memberikan pengaruh negatif bagi | 
tingkat permintaan ruang usaha 299,000 


oleh pengusaha ritel dan restoran, 


untuk proyek-proyek pemba- _ 200,000 


ngunan yang baru. Ini bukanlah | 10000 
berita baik bagi pengembang yang 
membangun pusat-pusat belanja 
dan kompleks hiburan di kota- 
kota besar di Indonesia. Dengan 


100,000 


50,000 
] sq m 

jumlah ruang usaha sebesar 
360.000 m2, yang akan tersedia 
tahun ini dan tahun depan di 


Jakarta (lihat tabel), penurunan 


1990 1991 1992 1993 


tingkat dapat 


menyebabkan penurunan tingkat hunian dan mungkin juga, 


permintaan 


penurunan harga sewa. 

Pengalaman di beberapa negara Asia menunjukkan bahwa 
banyaknya pengaturan terhadap pelaksanaan usaha ritel asing, dalam 
kenyataannya, memberikan efek negatif bagi sektor ritel dan bagi 
situasi ekonomi secara luas. Itu sebabnya, negara-negara seperti 
Singapura, Malaysia, Thailand, Filipina dan Taiwan masing-masing 
mengambil langkah sedikit meliberalkan sektor ritel mereka. 

Satu laporan terbaru tentang pasar ritel di Filipina 
menyebutkan bahwa bila pemerintah memberlakukan lebih banyak 
lagi peraturan tentang usaha ritel, hal itu akan menyebabkan 
pembatasan permintaan ruang usaha untuk outlet-outlet baru, 


æ Confirmed 


# Unconfirmed 


PASOK TAHUNAN RUANG USAHA 
DI PUSAT PERBELANJAAN DI JAKARTA 


tingginya harga produk karena persaingan yang kurang ketat, 
lambatnya proses alih teknologi, rendahnya kualitas produk, 
sedikitnya kesempatan kerja berkualitas tinggi dan tingginya frekuensi 
perjalanan ke luar negeri untuk tujuan belanja. Karenanya, Pemerintah 
Filipina lalu mensahkan peraturan yang mengijinkan perusahaan 
asing untuk memiliki 100% bisnis ritel bila modal investasinya lebih 
besar dari 10 juta peso (US$ 381.000) atau memiliki hanya 50% bisnis 
ritel bila modal investasinya sebesar antara 5 juta dan 10 juta peso. 
Untuk bisnis ritel yang lebih kecil, hanya boleh ditangani oleh 
pengusaha Filipina sendiri. : 

Mungkin ada baiknya bila Pemerintah Indonesia memper- 
timbangkan untuk mengikuti apa yang telah dilakukan oleh negara- 
negara tetangga. Pemerintah mungkin saja mengijinkan pengusaha 
ritel asing untuk memiliki investasi langsung di sektor ritel, dengan 
menetapkan kriteria besar investasi minimum tertentu. Hal ini akan 
mendorong mereka untuk seba- 
nyak mungkin menggunakan bahan 
baku lokal dan memproduksi 
produk-produk mereka secara 


lokal. Cara ini hampir pasti akan 
mendorong investasi yang lebih 
besar dan mendorong pengusaha 
ritel asing untuk bekerja sama lebih 
dekat lagi dengan pengusaha- 
pengusaha lokal sehingga mening- 
katkan suhu persaingan. 


Di Cina, kebijakan semacam 
ini telah diimplementasikan. Di 
sana, pengusaha ritel asing diijin- 


aa kan melakukan investasi melalui 


joint ventures sementara pem- 
batasan yang ketat diberlakukan 


Sumber : First Pacific Davies Indonesia 


atas persentasi barang-barang 
impor yang dapat dimasukkan ke dalam toko-toko mereka. 
Persentasi barang-barang impor tersebut saat ini adalah 30%, 
walaupun ada tanda-tanda bahwa jumlah ini akan ditingkatkan di masa 
yang akan datang. 

Para pengembang harus mengetahui peraturan baru ini karena 
peraturan tersebut dapat menentukan apakah mereka bisa 
memasarkan proyek-proyek mereka kepada para pemegang fran- 
chise asing atau tidak. Juga tingkat permintaan akan ruang usaha 
mungkin akan dipengaruhi oleh adanya kebutuhan untuk 
memproduksi barang-barang secara lokal @ 


Julian Rayner, 
Penasehat Teknis Divisi Ritel, 
PT First Pacific Davies Indonesia 
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Í Exclusive Handle Collection 


?Casement and Hinges 


KEND Magnetic Card 


KEI Door Stop 


Banyak gedung, kantor, apartemen, 
hotel dan perumahan sudah 
menggunakan. 

Didukung pengalaman lebih dari 
30 tahun, Kend Nera 
Hardware, tampil semakin kokoh 
dan mantap. Perhatian terhadap 
tingkat keamanan yang tinggi, 
akurasi, fungsi dan pengembangan 
desain adalah jaminan kualitas yang 
dapat diandalkan. 

Gunakan KEND, dapatkan kepri- 


maan kualitas. 


Lock 


P 
dl 7 
j 


KEND Deadbolt. 


KENARI DJAJA 


= ¢ Jl. Pinangsia Raya 16 B-C 

Jakarta 11110 IndonesiaTix 47344 IA 

Telp. 6905280 (20 lines), Fax.: (021) 6912423, 

6904846 : 

Pasar Kenari (Salemba) Jakarta 10430 

Telp. 3142776, 3908423, 3908420 

Fax: 3908420 

. Jl. RS. Fatmawati 72/14-15 Cipete (Blok A) 

Jakarta 12140 Telp. 7200630 (10 lines), 

Fax: (021) 7243741 ; 

Jl. Ciputat Raya 23 B Jakarta 15411 

Telp. (021) 7490335, 7420015. Fax.: 7420015 
m KARAWACI : Supermal LG, 19 Lippo Karawaci, Tangerang 
Telp. 021-5462319 


m JAWA TENGAH : JL. Veteran 171 SOLO Telp. (0271) 635880, ` 
A 0 Ya N A Si 


MANAJEMEN 


MALIANSI STRATEGIS 


Mencegah Perang Saudara 


Dua grup raksasa, PSP dan Dharmala Intiland, berniat untuk bergabung. Kalau itu terwujud, 
asetnya akan menjadi Rp3,18 triliun. Siasat mendongkrak harga saham? 


ni bukan kabar burung. PT Putra Surya 
Perkasa dan PT Dharmala Intiland, dua 
perusahaan publik yang sama-sama 
memiliki bisnis inti di sektor properti, 
akan beraliansi. Kapan pelaksanaan- 
nya memang belum dipastikan. Bentuk 
aliansinya pun masih belum jelas, apakah 
merger, share swap atau akuisisi. 

Walau baru niat, ren- 
cana itu berdampak cukup 
besar. Harga saham kedua 
perusahaan ini langsung 
bergerak naik di lantai bursa, 
padahal harga saham 
properti lainnya banyak 
yang jalan di tempat. Wajar 
jika para pesaing bisnis kini 
siap-siap menunggu, jurus 
apa lagi yang akan dilakukan 
oleh kedua perusahaan milik 
keluarga Gondokusumo itu. 

Di tengah pasar pro- 
perti yang sedang lesu 
belakangan ini, penggabung- 
an perusahaan sebenarnya 
bukan hal yang istimewa. 
Dalam setahun terakhir, ba- 
nyak perusahaan yang ber- 
gerak di bisnis realestat telah 
melakukannya. Baik merger, 
atau dalam bentuk akuisisi, 
seperti yang dilakukan Jaya 
Real Property terhadap se- 
jumlah perusahaan realestat 
yang kurang sukses mema- 
sarkan produknya. 

Dari kecenderungan itu, 
rencana aliansi Dharmala dan 
PSP juga sempat menim- 
bulkan bisik-bisik di kalangan 
pemerhati bisnis properti. 
Sebagian menduga, ide 
penggabungan ini pasti 
disebabkan karena salah satu 


Tatan rustandi 


GEDUNG MILIK DHARMALA INTILAND 


perusahaan itu menghadapi 
masalah. Karena saham PSP dan Dharmala 
sebagian besar dimiliki keluarga Soehargo 
“Gondokusumo, salah satunya harus 
menolong yang lain. Dalam hal ini, 


Dharmala tampaknya ingin tampil sebagai 
dewa penyelamat keluarga. Demikian ujar 
seorang pemerhati bisnis properti. 
Dugaan itu agak relevan, karena 
dibandingkan Dharmala, roda bisnis PSP 
dalam setahun terakhir kelihatan agak 
terseok-seok. Tahun lalu pertumbuhan 
penjualan PSP paling turun di antara 


` = 


GR tog 
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ro 


Pandangan seperti itu dibantah 
Hendro S. Gondokusumo, presdir PT 
Dharmala Intiland. Aliansi PSP dan 
Dharmala, menurutnya, dimaksudkan agar 
kedua perusahaan itu makin efisien dan 
tidak saling bersaing pada produk yang 
sama. Kemenakan Soehargo Gondo- 
kusumo ini menunjuk contoh perumahan 
Taman Semanan Indah 
milik Dharmala dan peru- 
mahan Taman Surya 
yang dikembangkan 
PSP. "Selama ini, kami 
menganggap Taman 
Surya sebagai kompeti- 
tor Taman Semanan 
Indah. Kami harus meng- 
analisis di mana persa- 
maan dan perbedaan, 
serta bagaimana ber- 
saing dengannya.” 

Padahal, lanjut 
Hendro, produknya sa- 
ma. “Kalau dilakukan 
aliansi, Dharmala dan 
PSP akan menganggap 
keduanya sebagai pro- 
duk sendiri. Analisisnya 
cukup sekali. Mengana- 
lisis kompetitor itu kan 
pekerjaan tersendiri,” 
ujarnya. 

Dengan menyebut 
contoh sederhana itu, 
Hendro sebenarnya te- 
lah mengemukakan sua- 
tu strategi bisnis yang 
bisa membuat para pe- 
saingnya ketar-ketir. Jika 
kita perhatikan angka- 
angka, misalnya jika 
kedua perusahaan itu 
digabung, akan muncul 
satu perusahaan properti 
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emiten properti, mencapai 35,74%. Wajar 
jika kemudian laba bersih PSP menurun 
17,19%, dari Rp67,97 miliar di 1994 menjadi 
Rp56,28 miliar di 1995 (lihat Tabel). 


dengan aset Rp3,18 
triliun, yang berasal dari penggabungan „ 
aset PSP sejumlah Rp1,67 triliun dan 
Dharmala Intiliand sekitar Rp1,51 triliun. 
Dengan jumlah aset sebesar itu, maka 
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akan menduduki urutan teratas pada 
peringkat emiten properti, melebihi aset 
Lippoland Development sebesar Rp2,41 
triliun, JIHD Rp2,12 triliun dan Ciputra De- 
velopment Rp2,09 triliun. 

Ide aliansi tersebut ternyata sudah 
lama. Menurut Hendro, gagasannya 
berasal dari saran Lazard Asia Ltd, konsul- 
tan keluarga Gondokusumo. Berulangkali 
saran tersebut dikeluarkan, tetapi mereka 
baru bicara serius pada awal tahun ini 
dengan pihak Lazard. “Tiba-tiba beritanya 
sudah dimuat di surat kabar. Padahal, 
kami belum putuskan kapan tahunnya. 
Kami mesti lihat masalahnya dulu,” ujar 
Hendro. 

Isu aliansi PSP-Dharmala mulai 
terbuka ketika Trijono Gondokusumo, 
presdir PSP yangmerupakan putra Soehar- 
go Gondokusumo, dikonfirmasi pers. 
“Memang kalau bisa lebih baik.” Jawaban 
polos Triyono itulah yang kemudian 
menimbulkan bermacam rumors. Disebut- 
sebut pula keterlibatan Duta Anggada Re- 
alty dalam rencana aliansi itu. Pihak 
Bapepam sebagai pengawas pasar 
langsung kirim surat pada ketiga emiten 
tersebut untuk memberikan penjelasan. 
“Soal Duta Anggada Realty itu tidak 
benar. Kebetulan saja istri Trijono adalah 
anak pemilik Duta Anggada,” jelas 
Hendro, yang seolah-olah menjadi juru 
bicara keluarga Gondokusumo. 

Aliansi sesungguhnya merupakan 
langkah bisnisyang sehat, terutama bagi 
perusahaan berskala besar. "Apalagi jika 
dikaitkan dengan kecenderungan global, 
” kata Anugerah Pekerti, Dirut Lembaga 
Pendidikan dan Pembinaan Manajemen 
(LPPM). 

Tapi Anugerah mengingatkan jika 
yang beraliansi itu perusahaan-peru- 
sahaan besar, sehingga kemudian menjadi 
monopoli, itu yang harus dicegah. Ia 


ANUGERAH PEKERTI: MAU BERSAING ATAU MEMBENTUK ALIANSI? 


menunjuk contoh di AS, kalau ada peru- 
sahaan besar akan melakukan merger, 
pemerintah menelitinya apakah nantinya 
mematikan persaingan yang sehat. Dalam 
kasus PSP dan Dharmala, demikian 
Anugerah, perlu dilihat dulu alasan dasar- 
nya, apakah mereka ingin meningkatkan 
permodalan atau menguasai pasar? 

Ciri khas perusahaan keluarga di In- 
donesia, menurut Anugerah, biasanya 
meraih sebesar mungkin peluang yang 
ada. Jadi, sifatnya entrepreneurial. 
Namun, dalam perkembangannya mung- 
kin saja mereka sadar jika cara tersebut ti- 
dak efektif, karena bisa saja kakak dan 
adiknya saling merebut peluang di bidang 
yang sama. “Mungkin, yang baik meng- 
gabungkan perusahaan atau membuat 
perusahaan baru. Jadi alasan aliansi itu 
bisa macam-macam,” jelas Anugerah. 

Sampai saat ini memang belum 
diperoleh kejelasan, apa bentuk aliansi 


Dharmala 


yang akan dipilih oleh Dharmala dan PSP. 
Kalau merger, pasti prosesnya tidak 
gampang, karena kedua perusahaan ini 
sudah go public. Untuk bisa melakukan 
itu, Dharmala dan PSP terlebih dahulu 
harus memperoleh persetujuan dari para 
investor pemegang saham independen. 
“Prosesnya tidak sederhana,” ujar 
Herwidayatmo, Kepala Biro PKP 1 
Bapepam. Sedangkan direktur Utama BEJ, 
Cyril Noerhadi, ketika dikonfirmasi soal 
rencana aliansi PSP-Dharmala memilih 
diam. “Saya tak mau berkomentar soal itu. 
Tapi, secara umum kinerja emiten properti 
aktivitasnya di atas rata-rata.” 

Pilihan yang lebih sederhana, bisa 
saja dengan membuat sinergi pada 
simpul-simpul strategis di manajemen 
kedua perusahaan. Misalnya, memben- 
tuk jaringan perencanaan dan pema- 
saran bersama, atau juga pada proses 
pengerjaan proyek. Apapun pilihannya, 
cara yang ditempuh Dharmala dan PSP 
ini akan memberi nuansa baru dalam 
bisnis properti di Indonesia yang 
semakin modern. 


| 1995 1994 Seperti dikemukakan Hendro, 
| : , aga Sasarannya adalah efisiensi di segala 
ASET 1671444 1400355 19,36 509395 209025 24, bidang sehingga harga jual produk bisa 
EKUITAS i 00800 a aa lebih murah. Kalau itu benar terjadi, 
konsumen menikmati sebagian efisiensi 

PENJUALAN 345963 382589 -35,71 296597 252027 17,41 tersebut. Sebagian lainnya, tentu 

vä d dinikmati pemegang saham M 

LABA BERSIH 56281 57966 -17,19 57690 55412 4,11 BP/AM 
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MANAJEMEN 
E WAWANCARA 


Hendro S. Gondokusumo: 


Kami Ingin Besar dan Efisien 


endro S. Gondokusumo, Presdir Dharmala Inti- 
land, belakangan ini seolah menjadi juru bicara 
keluarga Gondokusumo. Pasalnya, hanya dia yang 
“berani” berhadapan dengan pers untuk menjelas- 
kan rencana aliansi Dharmala dengan PSP. 
Berikut kutipan wawancara dengan Hendro Gondokusumo, 
saat ia beserta jajaran direksi Dharmala bertandang ke kantor 
redaksi Properti Indonesia bulan lalu. 


Sebenarnya apa pertimbangan Dharmala dan PSP untuk 
beraliansi? 

Kami ingin menjadi peru- 
sahaan besar dan bisa bertahan 
lama. Dharmala dan PSP ini kan 
termasuk perusahaan keluarga 
yang pertama masuk bursa. Jadi 
sudah merupakan perusahaan 
publik, sehingga keluarga tidak 
bisa lagi berlaku seenaknya. 
Awal tahun ini kami minta Lazard 
Asia Limited untuk datang dan 
melihat investasi kami. Direksi- 
direksi diwawancarai. Dari 
sinilah mereka melihat bahwa 
Dharmala dan PSP harus kon- 
solidasi. Bisnis-bisnis yang 
sama bisa dikelompokkan. 
Dengan begitu, mis-manajemen 
bisa diperkecil. Misalnya, kalau 
Dharmala punya bisnis pro- 
perty building, PSP juga punya 
bisnis yang sama, ini kan nama- 
nya double. Maka, lebih baik 
gabung jadi satu sehingga lebih 
efisien. Tidak perlu ada dua 
produk yang sama. 

Bukan karena tekanan 
investor di bursa? 

Memang, para fund ma- 
nager biasanya menyukai peru- 
sahaan besar. Mereka kurang 
tertarik dengan perusahaan 
kecil. Saya tidak tahu, mungkin 
karakter mereka seperti itu. Dari main stream bisnis properti, 
umumnya yang kecil-kecil itu tidak aktif. Mereka (fund manager- 
red) ingin kalau ada dua perusahaan dari satu family supaya 
bergabung saja. Ini selalu menjadi pertanyaan mereka. Sebelum 
Lazard memberi usulan, banyak fund manager yang menyaran- 
kan agar kami bergabung saja. Tapi kami belum mengarah ke sana. 
Memang, kita lihat konsolidasi ini banyak positifnya. Aset 


Tatan rustandi 


Dharmala tahun 1995 Rp1,5 triliun, sedangkan PSP Rp1,6 triliun. 
Kalau digabung akan menjadi Rp3,1 triliun. Itu beberapa hal yang 
kami perhatikan. 

Mungkin karena ada masalah pada Dharmala dan PSP. 
Apalagi idenya muncul saat perekonomian kurang baik? 

Masalah yang ada di perusahaan publik bisa dilihat dari ne- 
racanya yang terbuka. Berbeda dengan private company, masa- 
lahnya sulit dilihat karena neracanya tertutup. Kami bergabung 
juga bukan semata karena persetujuan pemegang saham, tapi 
harus dengan persetujuan Bapepam. Jadi kalau ada satu perusa- 
haan yang jelek, tidak akan bisa gabung, karena share holder 
tentu tidak mau. 

Persisnya, bentuk aliansi 
apa yang akan dilakukan? 

Sedang dipelajari mana 
yang paling baik, apakah mer- 
ger, akuisisi atau share swap. 
Masalah lain, di Dharmala dan 
PSP itu ada saham keluarga 
Gondokusumo, jadi keputusan 
itu pada pemegang saham mino- 
ritas. Kami tak bisa memutuskan 
sendiri. Kalau mereka tak setuju, 
maka aliansi tidak akan jalan. 
Jadi kami juga memikirkan 
konsep bagaimana supaya 
mereka merasa lebih baik. Lang- 
kah berikutnya, lima tahun lagi 
mungkin kami serahkan kepada 
profesional, dan keluarga Gon- 
dokusumo bisa jadi komisaris 
atau share holder saja. 

Dalam rencana aliansi ini, 
mengapa Duta Anggada Realty 
terlibat? 

Nggak betul itu. Kebetulan 
saja istri Trijono adalah anak 
pemilik Duta Anggada. Karena 
bisnisnya sama-sama di properti, 
lalu digandeng-gandengkan. 
Saya bilang ke Bapepam, isu itu 
bukan berasal dari kami. Memang 
cukup ramai juga akibat isu ini. 

Tepatnya kapan ide aliansi ini akan direalisasi? 

Kami belum putuskan kapan tahunnya. Waktu Trijono 
ditanya pers, dia cuma menjawab: “Memang kalau bisa lebih baik.” 
Nah, ini yang jadi masalah. Bapepam langsung kirim surat agar 
kami memberikan penjelasan. Kami tahu berita itu dari internet 
harian Bisnis Indonesia, sewaktu kumpul sekeluarga. Minimal 
sekali sebulan kami berkumpul NI BP 
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JAKARTA e SANDJAJA BUILDING Kran Cisal tipe Arcana Ceramic 


Jl. Hayam Wuruk No. 1-R, Jakarta 10120, Indonesia 
Telp. : 3805599 (40 lines) Fax. : 3868290, 3809653, 3840207 
o SANDJAJA GLODOK PLAZA LT. HI AB 
Jl. Pinangsia Raya Telp. : 6392677-6491073 Fax. : 6493176 
@ SANDJAJA PINANGSIA | | 
Jl. Pinangsia Raya 31 Telp. : 6907107-6907594-6266255 
e SANDJAJA FATMAWATI 
Jl. R. S. Fatmawati 72/10 Telp. : 7246008 Fax. : 7243501 
e SANDJAJA JAKARTA DESIGN CENTER LT. I SR 1-04/05 
Jl. Gatot Subroto No. 53, Slipi Telp. : 5742380, 5742381 Fax. : 5742380 
SURABAYA o SANDJAJA BALIWERTI 
Jl. Baliwerti No. 115, Surabaya Telp. : 5322221, Fax. : 5312301 ` 


Distributor Tunggal: 
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INTERNASIONAL 
H SINGAPURA 


Pusat Belanja 
Menyerbu Daerah Pinggiran 


Bisnis ritel Singapura memasuki babak baru. Karena persaingan bisnis ritel di kawasan primer 
sudah semakin sengit, banyak perusahaan ritel mengalihkan pandangan ke daerah pinge ian 


(suburban area). 


awasan surga belanja 
Orchard Road, Raffles City, 
dan Marina Square terasa 
semakin panas bagi beberapa 
departmen store. Takashi- 
maya, CK Tang dan Isetan dilaporkan 
Business Times sedang mengalami 
kemerosotan keuntungan. Robinsons 
yang selalu untung, diramalkan merugi 
untuk pertama kalinya dalam satu dasa- 
warsa, tepatnya pada tahun keuangan 
Juni 1996 ini. Sedangkan ritel khusus 
diskon AS, K-mart, akhir Juni lalu me- 
ngumumkan akan menutup ketiga toko- 
nya di Singapura termasuk di Lucky Plaza, 
Orchard. Seperti juga Plaza Singapura, 
Lucky Plaza mulai kehilangan sinar di lintas 
utama pusat perbelanjaan tersebut. 

Di kawasan Marina Centre, reateler 
Metro kini menghadapi beberapa pebisnis 
eceran baru yang punya konsep bagus, 
seperti yang terdapat di Suntec City Mall 
dan Millenia Walk. Total pasok di kedua 
mal ini berkisar 74.300 m°. 

Menurut periset JLW, Goh Chai 
Khim, Orchard Road masih menjadi lokasi 
pilihan bagi jaringan ritel dan merk inter- 
nasional serta tumpuan harapan bagi 
flagship stores baru. Orchard dan Marina 
memang menjadi andalan wisata belanja 
(shopping tourism) Singapura. Masalah- 
nya, para pebelanja di daerah Orchard dan 
Marina sedikit lebih rewel dan kritis 
dibandingkan kawasan lainnya. Lagipula, 
kawasan belanja utama tersebut lebih 
cocok bagi eceran khusus yang berkonsep 
canggih. 

Ramai-ramai membuka “suburban 
mall” tak bisa dihindari lagi. Perusahaan 
ritel asal Jepang, Isetan telah memulainya 
dengan membuka outlet di Tampines, akhir 
tahun lalu. Kinerjanya cukup bagus, jauh 
lebih baik dari harapan manajemen. Sukses 
Isetan menjadi inspirasi bagi perusahaan 


Istimewa 


ritel negeri Ninja lainnya, seperti Daimaru, 
Sogo, dan Seiyu. Daimaru baru saja 
mendirikan toko di Bishan, sedangkan 
Sogo di Tampines. Seiyu, seperti juga 
Sogo, mengancang-ancang membuka 
lebih banyak outlet di kawasan pinggiran. 
Dari data JLW, penyewaan ritel di kawasan 
ini menunjukkan angka rata-rata kenaikan 
menggembirakan, yakni 21% untuk lantai 
pertama dan 25% untuk lantai kedua. 
Metro, salah satu pengecer lokal yang 
masih bertahan, tak mau kalah dengan 
pesaing asingnya. Perusahaan berusia 
empat dasawarsa ini akan membuka 
tokonya di Tampines Century Square 
seluas 8.400 m*. Tak seperti 2 tokonya di 
Jakarta, Metro Singapura dengan 3 tokonya 
di Orchard dan Marina kewalahan 


menghadapi kompetitor asing, seperti 
Isetan, Yaohan, Sogo, Daimaru, dan 
Takashimaya. Tahun lalu Metro merugi 
sebanyak S$5,26 juta. Apalagi, salah satu 
properti yang dimilikinya di Lucky Plaza 
Orchard, seluas 5.800 m? akan ditinggalkan 
K-mart. Metro pun berencana menjualnya. 
Lokasi primer memang tak cocok bagi Metro 
yang berkarakteristik ritel biasa, apalagi K- 
mart yang spesialis ritel diskon. Rencana 
ekspansi di Tampines dirasakan merupakan 
pilihan tepat Metro untuk bisa bertahan. 
Sementara, riteler lokal lainnya, Robinsons, 
mengepakkan sayap bisnisnya di White 
Sands Mall, Pasir Ris. 

Pasok ritel Singapura meningkat 
9,5% tahun 1995, atau menjadi 1,7 juta m°. 
Sebanyak 97.550 m° dibangun di daerah 


FOOD COURT : CIRI DI SETIAP PUSAT BELANJA 
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CBD SINGAPURA : PERSAINGAN RITEL MAKIN PANAS 


pinggiran. Pembukaan Tampines Mall dan 
Tampines Century Sguare akan menarik 
lebih banyak riteler di kawasan itu. Diha- 
rapkan empat tahun mendatang pasok ritel 
Singapura akan bertambah 529.550 m°. 
86% dari jumlah pasok tersebut dibangun 
pada lokasi sekunder dan pinggiran. 

Di balik makin tingginya pertum- 
buhan mal di daerah hinterland, seperti 
Tampines, Katong, Woodlands, dan Pasir 
Ris, Plaza Singapura justru bersolek diri 
agar tak kalah menawan dengan pusat per- 
belanjaan lainnya di Orchard. Raja 
shopping centre dekade 1970-an ini, akan 
direnovasi mulai Mei tahun depan, dan 
direncanakan rampung akhir 1998. Properti 
yang dimiliki pengembang DBS Land 
mengalokasikan S$85 juta untuk 
upgrading-nya. 

Plaza Singapura (PS) pernah berjaya 
satu dekade lebih sejak dibangun tahun 
1974. Plaza berlantai tujuh ini mengenalkan 
konsep belanja “semua di bawah satu 
atap” dan punya andil atas suksesnya 
riteler Yaohan. PS juga populer sebagai 
tempat belanja keluarga. Dekade 1990-an, 
peranan PS mulai digusur oleh Centre- 
point, Wisma Atria, Takashimaya dan 
Tanglin Mall. 

DBS Land, pemilik dan pengelola PS, 
lewat wakil ketuanya, Han Cheng Fong 


menegaskan renovasi bukan hanya pada 
tampak muka plaza, tapi juga pada layout 
interiornya. Selain itu, satu atrium sentral 
akan menggantikan tiga atrium yang ada. 
Koridor sekunder akan dibuang, diganti 
beberapa kolom untuk menciptakan sua- 
sana dan pandangan lebih lega dan luas. 
Ruang perkantoran pada beberapa lantai 
atas akan diganti dengan restoran dan 
pusat hiburan. “Plaza akan memiliki retail 
mix (susunan toko) yang lebih menarik,” 
janji Han. 

Sebagai pusat perbelanjaan abad ke- 
21, PS juga sigap mengantisipasi sektor 
infrastruktur dengan membuat akses pada 
jalur MRT (Mass Rapid Train) Timur Laut, 
sehingga PS punya 2 akses MRT. Di luar 
bangunan, taman hijau akan menjadi 
tempat pusat makanan dan aktivitas 
hiburan lainnya. 

Keterbatasan lahan di negeri jiran ini 
memaksa URA (Urban Redevelopment 
Authority), atau Otorita Pengembangan 
Kota, membangun mal belanja bawah 
tanah. Esplanade Mall, akan menjadi mal 
bawah tanah pertama yang dibangun di 
negara multietnik ini. Saat ini Esplanade 
sedang dalam proses tender dan diramal- 
kan pengembang HK Land (Marina) akan 
memenangkan proyek prestisius ini. 

Esplanade adalah kombinasi pusat 


pertokoan dan pusat perbelanjaan. Total 
ruangan ritelnya seluas 6.500 m’, dari 
panjang mal 350 m. Di atas shopping mall 
ada bangunan niaga berlantai enam . 
Ruangan perkantoran sendiri menyita 
33.000 m°. 

Associate Director Richard Ellis, 
Long See Hong, menilai penawaran HK 
Land sebanyak S$292 juta —penawaran 
tertinggi— mencerminkan kepercayaan 
diri pengembang Hongkong ini. Selain itu 
HK Land yakin akan meraup keuntungan 
dikarenakan lokasi primer yang strategis. 
Esplanade akan dibangun dengan biaya 
S$212 juta dan memakan waktu 4 tahun. 

Pembangunan mal bawah tanah 
menyiratkan Singapura tak mau kalah 
bersaing dengan negara tetangganya, 
seperti Indonesia. Namun, manajer riset 
JLW, Alan Cheong berpendapat lain. 
Menurutnya, pengembang lokal dianjur- 
kan menunda dulu pembangunan mal 
bawah tanah karena dinilai kurang efektif. 
“Pembangunannya akan memakan biaya 
4-5 kali lebih mahal dibandingkan mem- 
bangun mal di atas tanah,” ujarnya. Dan 
memang, beberapa pengembang lokal 
kondang, seperti City Development dan 
Singapore Land, urung mengikuti tender 


Esplanade Mall M 
AM, dari berbagai sumber. 
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Untuk informasi lebih lanjut mengenai produk Philips di atas, kirimkan kupon ini disertai kartu nama Anda atau langsung hubungi Didi Riswandi, 
Gedung Philips, JI. Buncit Raya Kav. 99-100, Jakarta 12510. Telepon (021) 794-0040 


Nama: 


Alamat: 


Dengan lampu sorot Philips, 


bangunan yang paling monumental pun 


akan semakin megah. 


Dari bangunan tradisional hingga modern, di seluruh dunia 
tiada yang lebih mampu mengangkat keindahan arsitektur 
bangunan seperti lampu sorot Philips. 

Monumen Nasional di Jakarta, sebuah tugu yang merupakan 
kebanggaan Nasional semakin indah dan megah karena 
diterangi lampu sorot Philips. 

Karena Philips, pesona bangunan Anda pun seman dapat 
dinikmati semua orang. 

Terus terang Philips terang terus. 


Perusahaan: 
Telepon: 


Kode Pos: 


/ / V/ uUa LIN 


SUPLEMEN 


mulai. 22 Juli 1996 


BERN O JA 


JUTAAN 
RUPIAH 


@ Kuis Suplemen KEUANGAN, Senin 
Kuis Suplemen WISATA, Selasa 
@ Kuis Suplemen DELIK, Rabu 
Kuis Suplemen KONSUMEN, Kamis 
@ Kuis Suplemen REALESTAT, Jumat 
3 Kuis Suplemen OTOMOTIF, Sabtu 
@ Kuis Suplemen KOMUNIKASI BISNIS, 
Minggu plus Kuis KOLOM 
BERHADIAH, Rabu & Jumat 


Ikuti kuis suplemen yang terbit setiap hari 
di halaman suplemen Media Indonesia, 
kirimkan sebanyak - banyaknya, Anda akan 
mendapatkan kesempatan lebih untuk 
meraih hadiah. 


MEDIA INDONESIA 


ANAA TAN KAT TA A ASO I RE ENAK 
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Sikap nan ramah masyarakat kita tercermin lewat penamaan ruang-ruang dalam rumah. Misalnya, kita 
mengenal ruang tamu. Sesuai namanya, ruang ini menjadi tempat kita menerima tamu. Umumnya letak 


ruang tamu agak terpisah dengan ruangan lain, sehingga menciptakan privasi lebih penghuninya. 


Bagaimana menataruang tamu agar bisa nyaman dan terkesan eksklusif? 


Rumah yang luas biasanya memiliki ruang tamu yang cukup luas pula. Ruang ini bisa juga menjadi contoh kecil dari 
representasi diri tuan rumah yang bersangkutan. Hal ini terlihat dari penataan perabot yang lebih eksklusif dibandingkan 
denganruanglain. Pajangan yang berseleratinggi memang pantas menghiasiruangtamujika tujuannya untukrepresentasi 
pemilik rumah. Takjarang koleksi kesayangan dimunculkan sedikit, untuk memberi kesan kepada tetamu, seperti lukisan 
karya pelukis ternama. 
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Representasi diri sebetulnyatak selalu identik dengan yang ‘wah’. Caranya bisa dengan menampilkan kesan personal 
yang akrab. Kesan inibisahadir lewat benda-benda yang memiliki kenangan mendalam di hati tuan rumah. Contohnya buah 
tangan dari berbagai perjalanan, yang ditata serasi dan tidak asal main taruh. Penempatan perabot seperti piano juga 
menambah kesan akrab. Mungkin sesekali Anda dapat bermain musik bersama. Tentunya bila tidak sekedarjadi pajangan. 


SUDUT MANIS DARI 


SUATU RUANG TAMU 


Ditata Sesuai Selera 


Dalam menata ruang tamu 
tidakada patokan selera. Rumah 
bergaya tradisional sah-sah 
mempunyai ruang tamu bergaya 
Georgia. Sedikit bereksperimen 
_ tidak ada salahnya, meski tidak 
harus ekstrim pada satu ruangan 
penuh. Contohnya berani meng- 
kombinasikan perabot bergaya 
klasik, seperti kursi Louis XV de- 
ngan kursi model dipan dari 
Jepara. Menghadirkan suasana 
“selang-seling’ dengan perabot 
kasual yang satu persatu 
mungkin bakal bertabrakan 
menambah segar ruang tamu 
Anda. Ruang tamu harus bisa 
memanfaatkan view seoptimal 
mungkin. 

Kolam renang, yang ka- 
dangkala dianggap berprivasi 


NYLVIIS VLU Mer VLYMBYA VE YAN S MOH Un TIIN YOS. Mn 


Tak Perlu Selalu Luas 


Ruang tamu tak harus selalu 
terpisah. Ada kalanya ia berhu- 
bungan dan ‘berkomunikasi’ 
dengan ruanglain. Karena itu, ke- 
sinambungan dalam penataan 
dan perancangan ruang ini harus 
tercipta. Nuansa yang hadir di 
ruangtamu sepatutnya hadir pula 
diruang lain, meski dalam porsi 
lebih sedikit. Sudut-sudut di 
ruang tamu juga bisa diisi kursi 
atau perabot dengan sentuhan 
lain, yang masih senada dengan 
teman-teman -nya di ruang lain. 

Meski rumahnya sendiri 
luas, sekarangtak semuaorang 
ingin ‘memanjakan’ tamunya 
dalam ruang yang luas. Sedikit 
ruang saja, semisal 12 meter 
persegi, dianggap cukup sebagai 
ruangtamu. Sehingga porsi untuk 
ruangtamu ini bisadimanfaatkan 
ruang-ruang lain yang lebih bergu- 
na bagi para penghuni rumah. 


Begitu pulauntukrumah dengan luas 
terbatas, atau apartemen mungil. Setelah 
membagi-bagi ruang dan menata perabot, 
tak jarang sisa untuk ruang ini hanya 
tinggal 3 X 3 meter persgi. Itu pun sudah 
termasuk untuk sirkulasi. Tak heran ruang 
ini berfungsi banyak, sebagai ruang 
keluarga juga. Tentu saja kita mesti pan- 
dai-pandai memilih isi dari ruang ini agarti- 
dak berkesan sempit 
atau berantakan. 


lebih, dapat menjadi view cantik bagi ta- 
munya. Misalnya lewat permainan lampu di 
malam hari. Pencapaian ini dibantu dengan 
jendela-jendela berkaca lebar, juga langit- 
langit tinggi. Kesan angkuh yang boleh jadi 
tak sengaja timbul, bisa diramahkan 
melalui pemilihan warna-warna hangat, se- 
pertimerah marun, coklat dan kuning. Diga- 
bungkan bersama perabot berusia tua, ta- 
mu bakal menikmati 
suasana selagi me- 
nunggu tuan rumah 
muncul. 
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Ruang tamu yang sarat 
barang sebenarnya bisa 
‘dimanipulir dengan mengum- 
pulkan perabotuntuk ditata di 
satu sudut. Selain itu, untuk 
menghindari kesan beran- 
takan, ruang ini juga berfungsi 
sebagaitempat penyimpanan. 
Tentunyatanpaharus disadari 
penuh-penuh oleh sang tamu. 
Contohnya, meja di ruangtamu 
dapat menggunakan coffee 
table dengan laci, yang bisa 
untuk menyimpan. Gaya ini 
cocok untuk bujangan atau 
pasangan muda, di mana 
ruang tamu sekaligus menjadi 
ruang keluarga, atau ruang 
tidur model studio. 

Sedangkan untuk meng- 
hilangkan kesan sempit, 
partisi masih jadi pilihan po- 
puler. 


Menghindari Kesan Berantakan 
dan Sempit 
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CERMIN MEMPERLUAS RUANG TAMU MUNGIL 


Bahan kaca dapat memberi 
kesanlebih luas. Misalnya 
partisi kaca untuk membatasi 
ruang tamu dengan ruang 
kerja. Jika luas terbatas, kaca 
ini dapat sekaligus menjadi 
sumber cahaya satu-satunya 
bagi ruang kerja itu. Cermin 
juga baik untuk menghasilkan 
kesan lega dan indah. 

Walau demikian, partisi 
tak mesti berbahan kaca. 
Bahan kayu pun boleh, terlebih 
bila sesuai dengan gaya 
keseluruhan ruang tamu itu. 
Kemudian, kesan bersih juga 
bisa hadir bila kita memilih 
warna putih. Agar tak 
monoton, nuansa putih dapat 
dibantu dengan aksen kayu 
warna krem atau oker, dengan 
aksen jingga. 
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Pernak-pernik Jangan 
Dilupakan 


Terlepas bagaimana ruang tamu 
Anda, ventilasi jangan dilupakan. 
Sirkulasi udara harus diperhatikan, 
terlebih lagi jika memakai AC. Udara 
agar tidak terbuang percuma. Demi- 
kian pula halnya dengan penempatan 
kabel, sedapat mungkin tidak meng- 
ganggu pemandangan dan kenya- 
manan. Misalnya untuk lampu-lampu 
di meja atau di sudut-sudut ruangan. 

Pencahayaan pun jangan dilu- 
pakan, apakah hanya lampu biasa dari 
plafon, atau adatambahan lain. Entah 
itu lampu sorot untuk menerangi 
lukisan, dinding, patung, dan seba- 
gainya. Pencahayaan alami di siang 
hari juga harus diperhatikan. Ruang 
tamu yang mendapatkan sinar ma- 
tahari pagi dapat dieksploitasi seperti 
menampilkan lantai kayu yang di-bule- 
kan. Namun pemilihan perabot harus 
hati-hati, agar tak cepat lekang 
dimakan matahari. Contohnya dengan 
memilih linen alam untuk kursi dan 
sofa. 

Kesinambungan ruangan juga 
berlaku pada langit-langit dan dinding. 
Selain masalah cat, apakah perlu 
memakai wallpaper, efek khusus, cat 
mural, dan lainnya. Pilihannya dise- 
laraskan dengan daun jendela, dan 
kusen, tentunya. Terakhir baru bahan 
yang dipakai dan juga penutup 
lantainya. Asal jangan melupakan per- 
lengkapan lain, seperti lukisan, sofa, 
meja, hingga asesori remeh temeh' 
lainnya. Sepintas mungkin tak berarti, 
tapi jika dilupakan, boleh jadi ruang 
tamu Anda ibarat masakan kurang 
garam. 
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BERANI MEMADUKAN WARNA DAN PERABOT 


PERABOT MENGISI RUANG TANPA BASA-BASI 


6/30/96, 2:04 PM 


Membuka mata masyarakat Jatim 


SURYA 


SURABAYA : JI. Basuki Rakhmat 93 Surabaya 60271 
+ Taiepon (031) 5344367 «Fax (031) 5322282 


JAKARTA : Ji Kebahagiaan 4-14 (Gedung Perintis LV) Jakarta Pusat 


* Teip, (021) 6338982, 6338383 + Fax, (021) 6338467 


IKLAN SURYA 1 


€ Lebih Kritis 
*%% Kontrol sosialnya lebih menonjol 


«œ Beritanya lebih jernih tak 
terkontaminasi kepentingan lain 


€ Lebih inovatif 


Ma ada 


N 
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Bila Anda Ingin Mendapatkan 
Majalah PROPERTI 
Secara Teratur 


di Jawa Timur, 


Hubungi 
Agen dan Toko Buku 


di Bawah ini: 


e SAMUJI Agency 
- Bursa Majalah dan Surat Kabar (P.P.S.M.) 
Jl. Pahlawan No.116, Surabaya 


Telepon:(031)578528 | 

e CV. SINAR WIJAYA | 

- Jl. Dupak VI 6, Surabaya | 

Telepon: (031) 255 34-355 2417 | 

e CV KARYA ANDA | 

- JI. Praban No. 55, Surabaya | 
Telepon:(031) 5344215 


e CV. USAHA BERSAMA 


- Jembatan Merah Plaza, Lt. Dasar Blok B - 40, 
Surabaya .Telepon: (031) 355 6256 
- Jl. Basuki Rachmat No.6, Malang 
e OUTLET MAJALAH BANDARA 
JUANDA 


- Jl. Ir. Juanda, Surabaya 


e TB. GRAMEDIA 


- Jl. Manyar Kutoarjo, Surabaya 
- Jl. Basuki Rachmat, Surabaya 
- Jl. Basuki Rachmat, Malang 


e TB. GUNUNG AGUNG 
- Surabaya Plaza, Jl. Pemuda Surabaya 
- Tunjungan Plaza, Jl. Tunjungan, Surabaya 


e HERO SUPERMAKET 
- Tunjungan Plaza, Surabaya 
- Jl. K.H. Agus Salim, Malang 
- Jl. Basuki Rachmat, Malang 


e GELAEL SUPERMAKET 


- Jl. Tunjungan, Surabaya 


e BONET PASAR SWALAYAN 


- Jl. Manyar Kutoarjo, Surabaya 


e MATAHARI PLAZA 


- Jl. Pasar Besar, Malang 


e MITRA I & II PASAR SWALAYAN 
- Jl. K.H. Agus Salim, Malang 


@ DAN LAIN-LAIN 


JAH MENN 
Bites 


Demikianlah ke- sebelum dihuni, pasti “didandani” lagi, mulai dari 


nyataannya ten- taman, pintu, cat dinding, alat pendingin ruang, 
tang kompleks hingga kelengkapan mandi eksklusif. Jadi, infor- 
perumahan baru. masikan segera bila produk Anda memang pilih- 
| Mengapa ini ter- an. Mereka menunggu »arian umum 


| jadi ? Rumah, bagaimanapun, adalah jendela jiwa “surprise” Anda. Setiap REPUBLIKA 


| KORAN MASYARAKAT BARU 
dan cerminan pribadi penghuni. Karenanya hari, di Republika. SEMAKIN MANTAP SETIAP HALAMAN 


HUKUM 
E PP NO. 41/1996 


Orang Asing 


Menunggu Kejelasan 


Beberapa hal-hal penting tercecer dari pengaturan PP No.41/1996. Respon orang asing terhadap 
peraturan ini juga belum sesuai harapan. 


da peraturan pemerintah 
(PP) yang tiba-tiba saja 
muncul secara.mengejut- 
kan, tanpa tanda-tanda apa- 
pun sebelumnya. Ada pula 
PP yang sudah lama ditunggu-tunggu dan 
rencana kelahirannya sudah banyak 
didiskusikan, tapi sampai kini tidak 
muncul-muncul juga. Yang termasuk 
golongan pertama adalah PP No.41/1996 
tentang Pemilikan Rumah Tempat Tinggal 
atau Hunian oleh Orang Asing yang 
Berkedudukan di Indonesia. Sedang PP 
yang termasuk golongan kedua adalah PP 
tentang Kasiba. 

PP tentang Kasiba ini sebe- 
narnya memang sudah lama diper- 
siapkan. Ia merupakan peraturan 
pelaksanaan dari UU No.4/1992 
tentang Perumahan dan Permukiman. 
UU tersebut mengamanatkan bahwa 
paling lambat dua tahun setelah 
berlakunya UU, maka harus dike- 
luarkan PP yang antara lain mengatur 
soal Kasiba dan Lisiba. Namun, batas 
waktu yang diberikan UU Perumahan 
dan Permukiman itu yaitu 10 Maret 
1994, telah lebih dua tahun terlewati 
dan sampai kini PP tersebut tak 
kunjung keluar. 

Karena itulah timbul keheranan 
dari sejumlah kalangan, mengapa 
justru PP 41 yang diprioritaskan dan 
bukannya PP tentang Kasiba dan 
Lisiba yang jelas-jelas berdampak 
langsung pada masyarakat banyak. 
Konsep Kasiba dan Lisiba antara lain 
akan dapat mengendalikan harga 
tanah, sehingga harga rumah 
terjangkau oleh masyarakat 
berpenghasilan rendah. “UU 
Perumahan dan Permukiman sama 
sekali belum bisa berjalan, karena PP- 
nya belum ada,” ujar pengamat 


Sumardi 


properti Panangian Simanungkalit. 
Menanggapi pertanyaan seputar PP 
Kasiba dan Lisiba yang terlunta-lunta 
tersebut, Menpera Akbar Tandjung 
menyatakan bahwa proses pembentukan 
PP Kasiba tidaklah macet. “PP Kasiba 
tetap berjalan. Karena memerlukan 
koordinasi dengan banyak instansi dan 
konsep itu baru dalam pembangunan 
perumahan, maka persiapannya perlu 
dilakukan secara mendalam,” kilah Akbar. 
Namun, bukan berarti terbitnya PP 
41/1996 tidak bermanfaat bagi masyarakat 
banyak. Hanya saja, tidak secara 


INDRI GESSA: PERLU PROMOSI 


langsung. Bahkan, menurut Panangian, 
dengan dibolehkannya pemilikan rumah 
tinggal oleh orang asing oleh PP 41/1996, 
maka pada tahun 1998 potensi devisa 
yang diperkirakan dapat diraup tak kurang 
dari Rp 14,9 triliun. Sumbernya terdiri dari 
investor perorangan dan perusahaan, 
tenaga kerja asing dan wisatawan 
mancanegara. Dikatakan, pengaruh PP 41 
itu memang baru akan dirasakan dua tahun 
ke depan. “Pada saat itu, Pemilu sudah 
selesai dan suku bunga bank diperkirakan 
sudah turun,” kata Panangian. 

Namun, untuk meraup pembeli asing 
yang dibuka oleh peraturan baru ini, 
memang tidak gampang. Pada hemat 
Indri Gessa, Direktur Ekskutif Koll 
IPAC, peraturan itu perlu promosi dan 
lebih dikordinasikan dengan 
peraturan yang dikeluarkan instansi 
lain, seperti Imigrasi dan Depnaker. 
Misalnya, tentang izin kerja tenaga 
kerja asing (TKA) yang hanya 2 tahun 
(dapat diperpanjang 2 tahun lagi). 

Indri menyorot kebijakan 
Menaker baru-baru ini yang memba- 
tasi TKA di Indonesia, dengan 
pertimbangan mempercepat tranfer 
teknologi. “Kebijakan Menaker itu 
bertentangan dengan semangat PP 
41/1996,” ujar Indri Gessa. Karena, 
begitu transfer teknologi selesai, 
mereka akan kembali ke negaranya. 
Indri mengaku, perusahaannya 
sudah mencoba “menjual” PP 41/1996 
ke berbagai negara seperti Cina, 
Jepang dan Amerika Serikat. Menurut 
Indri, kliennya dari negara-negara 
tersebut belum tertarik dengan 
peluang yang dibuka PP 41/1996. 

Sementara Gary W Christian, 
Presdir CS Consultants, dalam sebu- 
ah seminar di Jakarta bulan lalu lebih 
menggarisbawahi soal pelayanan 
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aparat dalam soal pertanahan. 
“Biaya dan waktu dalam proses 
pensertifikatan tanah perlu lebih 
disederhanakan,” katanya. Ka- 
rena, orang asing juga memer- 
lukan kepastian hukum atas 
tanah hak pakai yang diperoleh- 
nya di Indonesia. 

Jika Indri Gessa terkesan 
pesimistis dapat meraup pasar 
asing dengan PP 41/1996, Chyntia 
G.Sonneville justru cukup opti- 
mistis PP ini disambut baik oleh 
asing. Menurut Ketua Umum 
Asosiasi Broker Realestat (Are- 
bi)itu, potensi orang asing, teru- 
tama orang asing yang sudah ber- 
tempat tinggal di Indonesia, 
cukup besar minatnya. “Apalagi 
setelah keluarnya UUHT dan PP 
41/1996,” katanya. Hanya saja, 
untuk mengharmonikan kebi- 
jakan soal dibolehkannya orang 
asing membeli rumah di sini, 
dalam pandangan Chyntia 
diperlukan Surat Keputusan 
Bersama antara Menpera, Mena- 
ker, Menkeh dan Meneg Agraria. 

Memang, tampaknya masih 
terdapat perbedaan persepsi 
mengenai PP 41/1996 ini. Um- 
pamanya, soal orang asing yang “ber- 
kedudukan di Indonesia” yang menjadi 
salah satu syarat dibolehkannya orang 
asing membeli rumah di sini. Menurut 
Penjelasan PP 41/1996 itu, pengertian 
“berkedudukan” tidak harus diartikan 
sama dengan tempat kediaman atau 
domisili. Bisa saja orang dapat memiliki 
kepentingan yang harus dipelihara tanpa 
harus menunggunya secara fisik, apalagi 
untuk waktu yang panjang dan terus 
menerus. Penjelasan itu selanjutnya 
menyebut bahwa kemajuan di bidang 
teknologi dan komunikasi, memungkinkan 
orang memelihara kepentingan yang 
dimilikinya di negara lain tanpa harus 
menungguinya sendiri. Kadangkala 
mereka cukup hadir secara berkala. Dalam 
keadaan seperti itu, yang mereka perlukan 
fasilitas tempat tinggal atau hunian bila 
mereka secara berkala tetapi teratur harus 
datang untuk mengurus dan memelihara 


Tatan Rustandi 


CHYNTIA G. SONNEVILLE : PEMINAT CUKUP BESAR 


kepentingannya. 

Dengan kata lain, Penjelasan PP 41/ 
1996 tidak mengharuskan orang asing 
yang “berkedudukan” di Indonesia itu 
harus berdomisili tetap di sini. Berpegang 
dari Penjelasan PP tersebut, menurut 
Menpera Akbar Tandjung, orang asing 
yang berwisata ke Indonesia pun bisa 
membeli rumah. Menurut Peraturan 
Meneg Agraria/Kepala BPN tentang 
Persyaratan Pemilikan Rumah Tempat 
Tinggal atau Hunian oleh Orang Asing, 
yang ketika tulisan ini disiapkan masih 
merupakan rancangan, ada dua jenis 
orang asing yang dapat memiliki rumah. 
Pertama, yang bertempat tinggal di Indo- 
nesia secara tetap. Kedua, yang bertempat 
tinggal di Indonesia secara terbatas 
kerena mempunyai kepentingan ekonomi 
di Indonesia, sehingga memerlukan hadir 
di Indonesia secara teratur tanpa bertem- 
pat tinggal secara tetap di Indonesia. 


Dirjen Imigrasi Pranowo mem- 
beri garis yang jelas tentang kriteria 
orang asing yang diperkenankan 
memiliki rumah. Dalam seminar yang 
diadakan Ideacom akhir bulan lalu, 
Pranowo menegaskan bahwa orang 
asing yang dibolehkan memiliki 
rumah hanyalah yang memperoleh 
izin tetap. Sedang orang asing yang 
punya izin terbatas, juga boleh 
membeli rumah, itupun setelah ins- 
tansi yang berwenang mempertim- 
bangkan konstribusi yang diperoleh 
negara sehubungan dengan keda- 
tangannya di Indonesia. Pranowo 
berpegang pada UU No.9/1992 
tentang Keimigrasian. Karena itu, 
yang dapat membeli rumah, hanya- 
lah yang mendapat izin tinggal tetap 
dan izin tinggal sementara. “Kedua 
golongan itulah yang telah jelas sta- 
tusnya di Indonesia,” ujar Pranowo. 
Sedangkan turis, menurut Dirjen 
Imigrasi, adalah orang asing yang 
tergolong mendapat izin kunjungan 
saja. 

Seperti diketahui, ada empat 
jenis izin keimigrasian yang diberi- 
kan kepada orang asing. Pertama, 
izin singgah, yang diberikan kepada 
pemegang visa singgah dan akan 
melanjutkan perjalanan ke negara iain. 
Lamanya 14 hari. Kedua, izin kunjungan, 
diberikan kepada orang asing yang 
berkunjung singkat untuk tugas resmi 
pemerintahan, usaha sosial budaya dan 
wisata. Lamanya maksimal 60 hari. Ketiga, 
izin tinggal terbatas yang bertujuan 
tinggal sementara seperti untuk 
penanaman modal, sebagai TKA, peneliti, 
belajas dan rohaniawan. Lama maksimal 1 
tahun dan dapat diperpanjang 5 kali 
berturut-turut. Keempat, izin tinggal tetap, 
yang diberikan pada pemegang izin tinggal 
terbatas lebih lima tahun berturut-turut. 
Lamanya 5 tahun sejak dikeluarkan izin 
tetap dan dapat diperpanjang 5 tahun lagi. 

Jadi, bagaimana menyamakan perse- 
psi dalam melaksanakan PP 41/1996 ini? 
“Kami memang masih perlu rapat dengan 
Menpera, Meneg Agraria dan pihak terkait 
lainnya,” tutur Pranowo, mantan Sekmil 
Presiden tersebut M PTU/AM 
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W MARIA SW SUMARDJONO: 


MUNGKIN 
PEMBUATNYA SUDAH 
MENGANTUK 


Dua bulan sudah keluarnya PP No.41 tahun 1996 
tentang Pemilikan Rumah Tempat Tinggal atau Hunian oleh 
Orang Asing yang Berkedudukan di Indonesia. Tampaknya 


peraturan yang memberi peluang baru dalam bisnis properti 
itu, belum bisa dilaksanakan optimal, karena berbagai 


masalah. Berikut wawancara Properti Indonesia dengan 
pakar hukum Dr.Maria SW Sumardjono SH MCL MPA, Dekan 
FH UGM dan Penasihat Ahli Meneg Agraria/Kepala BPN: 


Setelah PP 41/1996 berusia dua bulan, bagaimana 
menurut pengamatan Anda pelaksanaannya? 

Belum ada yang bisa dilaksanakan. Karena belum jelas, 
orang asing yang bagaimana yang boleh membeli rumah. 
Begitu juga orang asing yang “memberikan manfaat bagi 
pembangunan nasional” harus dijabarkan. Penjabaran 
operasional pengertian “memberikan manfaat” dan “pemba- 
ngunan nasional”, paling tidak ss 
memerlukan penegasan. 
Meliputi bidang apa saja dari 
pembangunan nasional yang 
diharapkan untuk diperoleh 
manfaatnya itu dan bagaima- 
na kriteria kongkret “memberi 
manfaat”. Ada pejabat yang 
mengatakan bahwa “mem- 
beri manfaat” itu artinya mem- 
berikan devisa, ikut memper- 
luas tenaga kerja. Semua itu 
harus dikongrketkan lagi. 

Di Singapura, dalam 
The Residential Property Act 
tahun 1976, persyaratan bagi 
orang asing untuk memiliki 
rumah hunian adalah mereka 
yang tergolong permanent 
resident, mereka yang secara 
ekonomis memberikan keun- 
tungan bagi Singapura dan 
mereka yang memiliki kualifikasi profesional atau n 
man yang bermanfaat bagi Singapura. 

Apa tolak ukur yang digunakan di sana dalam menen- 
tukan orang asing itu memberikan kontribusi ekonomi? 

Pertama, kualifikasi profesional, teknis dan akademis. 
Kedua, keahlian yang digabungkan dengan pengalaman 
kerja yang diperlukan oleh Singapura. Ketiga, investasi yang 
ditanam dalam sektor industri atau jasa yang diperlukan 
Singapura. 

Orang asing hanya dibolehkan membeli “satu” unit rumah 
di Indonesia. Menurut Anda, bagaimana mengawasinya? 

Justru itu yang juga saya pertanyakan. Bagaimana 


| Suara 


MARIA SW SUMARIDJONO 
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mendeteksi orang asing itu. Bagaimana kita tahu kalau ia 
membeli satu unit di Jakarta lalu di Surabaya beli lagi. Instansi 
mana yang bisa mengawasi. Tanpa administrasi pertanahan 
yang handal, tidak gampang melakukan pengawasannya. 
Untuk itu, menurut saya, perlu ditentukan instansi mana yang 
berkewajiban untuk melakukan pengawasan. 

Perbandingannya di luar negeri? 

Di Singapura wewenang pengawasan ada pada Minister 
for Law melalui The Controller of Residential Property. Di 
Thailand, Kantor Pertanahan mempunyai kewajiban 
membuat catatan tentang persentase yang diizinkan bagi 
suatu kompleks kondominium yang dimiliki orang asing. 

Apakah memang perlu ada pembatasan-pembatasan, 
misalnya soal kriteria rumah yang bisa dibeli orang asing? 

Ya, perlu. Tidak semua rumah bisa dibeli. Harus dibatasi 
misalnya menurut tipe rumah atau satuan rumah susun, 
menurut harga minimal (yang harus selalu ditinjau sesuai 
dengan faktor inflasi dan lain-lain). Bisa juga menurut luas 
tanah Hak Pakai. Atau, kombinasi dari hal-hal di atas. Di 
samping itu, perlu pula dipikirkan pembatasan dalam hal 
penyewaan, apakah diizinkan atau tidak. Begitu juga, apakah 
pembeliannya harus dengan rupiah atau mata uang asing dan 
bolehkan ia mendapat fasilitas KPR di sini atau tidak. 

Tampaknya PP 41/1996 hanya mengatur pembelian ru- 
mah bagi perseorangan. Bagaimana dengan badan hukum 
asing? 

m Ya, PP 41 tersebut hanya 
memfokuskan pada orang 
perseorangan dan tidak me- 
nyinggung mengenai badan 
hukum asing yang mem- 
punyai perwakilan di Indone- 
sia. Padahal, menurut kenya- 
taannya mungkin saja badan 
hukum asing itu memerlukan 
rumah tempat tingga! bagi 
pejabat, manejer atau pega- 
wainya. Badan hukum asing 
kan juga ditunjuk oleh UUHT 
dan PP 40/1996 sebagai pe- 
megang hak pakai. Antara 
orang dan badan hukum itu tak 
bisa dipisahkan, tidak bisa 
diatur sendiri-sendiri. 

Hal lain yang tidak jelas 
pengaturannya, apakah yang 
digunakan sebagai dasar pe- 
milikan rumah tinggal itu orang 
perseorangan atau keluarga. Kalau suaminya membeli, lalu 
bagaimana jika istri atau saudaranya juga membeli? Hal-hal 
seperti itu perlu diatur lebih lanjut. 

Begitu juga, PP 41 itu hanya mengatur tentang pemilikan 
rumah tempat tinggal atau hunian bagi orang asing. 
Pertanyaannya, dapatkah orang asing memiliki commercial 
property atau properti campuran semacam ruko dan rukan? 

Tampaknya banyak hal penting yang tercecer dan luput 
dari PP ini 

Mungkin PP tersebut dibuat sampai larut malam dan 
pembuatnya sudah terkantuk-kantuk. Barangkali PP tersebut 
juga dipacu untuk memenuhi deadline kepentingan tertentu m 
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neragukan. Selain pernah menerima Aga Khan Award for Architecture tahil 
Ipengha gaan IAI (1991), Adhi dipercaya sebagai masterjury pada The Aga Khan Award for 
Beene! 1992, The Johor Bahru 2005 Urban planning Competition 1992, serta TheARCASIA 


idang perhatiannya 
tidak hanya arsitektur. 
Lelaki yang tampak ma 
sih muda di usia ke-59 ini 
(lahir di Bogor, 1 Novem 
ber 1937) aktif di berba- 
gai organisasi sosial budaya. Antara 
1982-1986 ia tercatat sebagai anggota 
Dewan Kesenian Jakarta (DKJ). Ia pun 
terlibat aktif di Yayasan Kesenian 
Jakarta, dan kini bertindak sebagai 
penasehat teknis Yayasan Pembinaan 
Anak Cacat (YPAC). Hobinya memasak. 
“Apa saja saya bisa, mau masakan 
Indonesia atau internasional,” katanya. 

Adhi Moersid boleh tergolong betah 
berlama-lama di Ikatan Arsitek Indone- 
sia (IAI), organisasi profesi para arsitek 
Indonesia. Sejak 1974 dia sudah menjadi 
wakil ketua, dan kini di organisasi yang 
pernah dipimpinnya antara tahun 1985- 
1989 itu, pria berputra satu ini menjadi 
ketua Majelis Arsitek. Keterlibatannya 
yang begitu panjang dan intens itu 
bukan karena Adhi tidak punya banyak 
kesibukan. Kegiatannya menumpuk. 
Tapi katanya, dia ingin turut meningkat- 
kan kualitas profesi arsitek lewat orga- 
nisasi ini. 

Di tengah kesibukannya, Adhi ma- 
sih menyempatkan menjadi dosen tamu di 
berbagai perguruan tinggi jurusan arsi- 
tektur. Sejak 1989 Adhi menjabat seba- 
gai Presiden Direktur PT Atelier 6 Mekar 
Bangun, yang khusus bergerak di bidang 
konsultasi arsitektur dan pengembangan 
properti. Perhatiannya yang besar ter- 
hadap masalah permukiman mendorong 
dia menyiapkan penulisan sebuah buku 
berjudul ‘Rumah’, Kepada Hadi Prasojo, 
Zornia Saphira Devi, dan Mita D. 
Sardjono dari Properti Indonesia, ia 
menuturkan pandangan-pandangannya. 
Berikut ini petikannya. 


Tantangan terberat apa yang 
dihadapi para planner di Indonesia saat 
ini? 

Kita sedang mengalami trans- 
formasi besar. Masyarakat kita menuju 
masyarakat industri. Secara sektoral kita 
melihat masyarakat pedesaan jadi 
urban. Karena itu, ada perubahan desa 
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jadi kota. Kota-kota kecil berubah men- 
jadi kota besar, dan kota besar menjelma 
menjadi mega city. Ini masalah besar 
yang sedang kita hadapi. Kebutuhan 
ruang, permukiman baru, dan fasilitas 
pendukung sangat besar untuk memfa- 
silitasi ledakan penduduk perkotaan 
pada akhir PJPT II. Itulah sebabnya 
dimana-mana muncul trend pembangun- 
an permukiman skala besar. Di Tange- 
rang, Bekasi, dan Surabaya muncul kota- 
kota baru yang mempertegas tren me- 
nyatunya Jabotabek. Juga di sekitar 
Surabaya dan beberapa kota lainnya. 
Perubahan akibat perkembangan yang 
berjalan cepat itu, melanda deretan 
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satu sama lain, Lalu, apakah sumber 
daya yang ada di situ mampu mendu- 
kung. Seharusnya pembangunan sema- 
cam itu didahului regional plan yang 
matang. Dibuatkan guidelines yang jadi 
pegangan bersama. Kemana mereka 
harus membuang limbah, sungai mana 
yang harus dipertahankan, mana yang 
harus diperbesar, ke mana air hujan 
harus dibuang, di mana menempatkan 
kembali masyarakat yang tergusur 
dengan baik, dan sebagainya. 

Itu kan sisi negatifnya saja? 

Kita akui secara kuantitatif keber- 
hasilannya luar biasa. Tapi masalah 
kualitatif harus built-in dan tidak boleh 


masyarakat dari yang masih "sangat 
tertutup" hingga yang sudah "sangat 
terbuka", dengan range yang panjang 
dan beragam. Pertanyaannya: apa trend 
perkembangan yang ada boleh men- 
generalisasikan ragam masyarakat itu? 

Anda melihat gejala penyiapannya 
tidak dilakukan dengan baik? 

Lihat saja perkembangan di Tange- 
rang. Bukan tidak dilakukan dengan 
baik, tapi ada ketimpangan antara kebu- 
tuhan membangun yang sangat besar 
dan cepat, dengan persiapan peren- 
canaan dan pengendaliannya. Proyek- 
proyek skala besar dan kecil muncul 
berdampingan, tapi tidak terintegrasi 


dilepaskan dari ingatan kita. Sambil 
membangun kita menata. Lihat saja, kita 
punya Lippo Karawaci yang begitu 
hebat. Tapi begitu keluar dari sana kita 
mengalami kemacetan yang hampir me- 
lewati batas ambang kenikmatan per- 
jalanan. Ini seharusnya menjadi pemik- 
iran yang serius semua pihak. 

Tadi Anda menyinggung jarak 
sosial yang begitu lebar. Apa yang bisa 
dilakukan seorang planner? 

Paling tidak memberikan perhatian 
pada masyarakat, terlebih lagi yang berada 
di wilayah perencanaannya. Ia harus 
memasukkan parameter masyarakat ke 
dalam lingkup perencanaannya. Keluaran- 
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nya, bisa pemberdayaan, pemin- 
dahan terencana, community deve- 
lopment, atau mengajak partisipasi. 
Saya khawatir, justru pengembang 
tidak meminta ini dalam TOR mereka. 

Lalu apa yang harus 
dilakukan? 

Ini masalah etika. Etika ini 
perlu disusun dalam bentuk sangat 
beragam untuk masyarakat yang 
sangat beragam pula. Misalnya 
BSD, apa betul bermanfaat untuk 
masyarakat sekitarnya, atau petani 
yang dulu tinggal di situ. Ini perlu 
dievaluasi terus menjadi pertayaan- 


pertanyaan yang sebetulnya 
menuju jawaban etik. 
Apa ini bukan karena 


perencana kita yang lemah, atau 
planner asing yang dipakai tidak 
kenal lingkungan sosial kita? 

Saya yakin planner lokal 
maupun asing yang disewa adalah 
orang-orang yang sangat 
qualified. Mungkin parameter 
yang dia pakai menyusun peren- 
canaannya tidak cocok untuk 
lingkungan kita. Tapi bisa jadi pengembang lupa atau sengaja 
tidak memasukkan dalam term ofreference-nya (TOR). 

Kalau begitu planner bekerja hanya berdasar asumsi? 

Saya pernah mensurvei, seorang planner kalau diberi 
tugas tetapi beberapa hal belum tersedia, dia selalu menye- 
lesaikan dengan open ended plan yang sifatnya terbuka. 
Misalnya saja dia membuat saluran pembuangan utama di 
dalam kawasan pembangunan padat. Karena tidak tahu 
lingkungan sekitarnya, maka dalam membuat saluran dia 
memang membuat asumsi. Misalnya salurannya melewati sini, 
sini, dan selanjutnya menuju ke sana. Dalam pikiran dia, kelak 
bila ada pembangunan baru maka harus melanjutkan apa yang 
dibuat. Tapi begitu dia pergi semuanya tergantung si 
pengembang kawasan. Masalahnya, dan ini sering terjadi, 
karena asumsinya tidak klop dengan lingkungan sekitarnya, 
dan semuanya tergantung pengembang, hasilnya jadi tidak 
sesuai harapan. 

Kalau kejadiannya seperti itu siapa yang patut 
disalahkan. Planner atau pengembang? 

Temuan saya di lapangan, ada satu daerah sudah direnca- 
nakan peruntukannya masing-masing, misalnya untuk perto- 
koan rendah, pusat perbelanjaan, pasar, dan sebagainya. Itu 
semua ada guidelines-nya. Sebab masterplanner memang 
harus membuatnya untuk acuan arsitek yang datang kemu- 
dian. Kelak, jika arsitek masuk dan mau merencanakan, dia 
tinggal lihat guidelines itu. Tapi kenyataannya, di dalam 


A A A 


beberapa kawasan yang saya 
kunjungi, begitu masterplanner- 
nya hilang, guidelines-nya 
langsung diubah pengembangnya. 
Mestinya hanya 100 kapling tiba- 
tiba dipecah jadi ribuan kapling. 

Berarti pengembang hanya 
mempertimbangkan sisi komer- 
sial saja? 

Secara komersial memang 
harus begitu. Tetapi pertanyaan- 
nya, apa akibatnya dari 100 jadi 
500, atau 1.000 kapling? Apa 
dengan dibuat bangunan yang le- 
bih banyak daya tampung, peng- 
gunaan lahan bisa dipertanggung- 
jawabkan? Akibat di masa depan 
juga banyak, yang mungkin belum 
kita prediksi hari ini. Ini baru 
menyangkut fisik, belum yang non- 
fisik: sosial, budaya, kemiskinan, 
dan konservasi lahan. 

Barangkali mereka belum 
peduli terhadap akibat negatif- 
nya? 

Karena itu kita harus duduk 
bersama memikirkannya. Misalnya 
mengapa pembanguan kawasan besar ini justru mengambil 
daerah subur dan produktif. UU-nya kan jelas melarang lahan 
pertanian produktif dipakai untuk kepentingan non-produktif. 
Kita memang belum menerapkan design with nature. Padahal 
itu sederhana sekali. Kita tinggal memanfaatkan foto-foto 
satelit melalui Bakosurtanal. Dari situ kita bisa melakukan 
minimum 27 intrepretasi. Kita tahu mana yang berpenduduk, 
sumber-sumber mineral, air, dan vegetasi. Daerah yang paling 
tidak mengganggu sumber daya itulah yang cocok untuk 
dibangun. 

Tapi kenapa banyak yang tidak menerapkannya? 

Banyak masalah yang masih overlapping. Hak untuk 
membebaskan tanah teryata diberikan begitu saja. Contohnya, 
kalau saya datang ke Pemda membawa proposal, tak lama keluar 
SIPPT. Lalu berjanji akan membebaskan tanah untuk jangka 
waktu yang diberikan. Cuman itu syaratnya. Ya bagaimana 
orang tidak berebut menguasai tanah. 

Bukan karena perencana kita kurang pro-aktif 
menyelesaikan problem ini? 

Kita tidak henti-hentinya bicara itu. Ikatan Ahli Perencanaan 
Indonesia, IAI, IALI, nggak habis-habisnya ngomong itu. 
Memang respons untuk itu tidak bisa sektoral. Pada satu ketika 
inter-departemental harus mendukung penuh. Untuk menye- 
lesaikan ini kita tidak bisa menyerahkan ke Kantor Menpera saja, 
tapi harus didekritkan melalui kemauan politik pemerintah yang 
kuat, lalu didukung peraturan yang berwibawa. 
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Adhi Moersid melihat, dalam beberapa tahun bela- 
kangan ini para arsitek menghadapi tantangan berat. Klien 
yang dihadapi sangat berbeda dengan yang ditangani 
beberapa tahun lalu. Dulu arsitek punya kebebasan untuk 
mengekspresikan kreasinya. Tentunya disesuaikan dengan 
dana yang disediakan. Tapi yang dihadapi sekarang adalah 
lembaga besar. Pengembang yang punya modal kuat. Bila saat 
ini mewabah desain mediteranian di kompleks-kompleks 
perumahan, menurut Adhi Moersid, sebetulnya itu bukan 
keinginan para arsitek. Gejala itu tak lebih keinginan 
pengembang yang katanya mewakili selera pasar dan mau tak 
mau harus diikuti oleh para arsitek. 


Mengapa para arsitek kita tidak menggali arsitektur 
lokal? 

Kita menghadapi klien baru. Dulu bila ada yang minta 
tolong merancang rumah, maunya begini, uangnya segini, 
imbal jasanya segini. Sekarang klien saya tidak lagi seperti itu. 
Klien saya itu suatu lembaga besar, pemilik modal, pengem- 
bang, dan dia menyatakan mewakili pasar. Jadi klien 
saya bukan lagi orang, bahkan bukan lagi 
lembaga, tapi pasar. Dia bisa 
bilang, kamu bikin 
1.000 ru- 
mah di- 
kawasan 
ini, dan 
modelnya 
seperti ini, | 
titik. w 
K e- 
mauan pe- 
ngembang itu 
apa memang 
betul sesuai 
dengan permin- 
taan pasar? 

Yang disebut 
pasar itu masih ha- 
rus dipertanyakan. 
Sebetulnya itu karena 
pemilik modal punya 
peluang dan kekua- 
saaan untuk menentukan 
masyarakat. Tetapi diba- lik itu, realita- 
nya memang banyak masyarakat kita yang 
ingin rumah seperti itu. Itu lho, orang-orang kaya baru. Orang 
yang baru saja melihat Amerika, Australia, Hongkong, dan 
melihat betapa bagusnya estate di sana. 

Kalau begitu arsitek kita benar-benar tergantung 
pemilik modal? 

Bisa ya, tapi sebaliknya arsitek juga harus mampu jadi 
trend setter. Saya kebetulan pernah merasakan tinggal di 
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tempat seperti itu di luar negeri. Karena itu kalau dapat pe- 
kerjaan itu, saya bisa argumentasi. Mungkin saya bisa memberi 
masukan sesuai kebiasaan orang di sini. Saya tidak tahu arsitek- 
arsitek lain, apalagi kalau arsiteknya 100 persen asing. 

Apa kita tidak punya kekayaan arsitektur lokal yang 
bisa dikembangkan menjadi trend? 

Banyak. Hanya saja belum banyak punya peluang untuk 
diadaptasi oleh pemilik modal yang mau mengembangkan atau 
membangun pemukiman. Anda lihat deh, perumahan MPR/ 
DPR di Kalibata. Itu suatu estate dibikin dengan metode, 
norma, dan cara-cara sebagaimana membangun realestat, 
sangat modern, tapi tidak memaksakan gaya asing. 

Kita sering mendengar jargon ‘arsitektur Indonesia’, 
apa sih yang dimaksud arsitektur Indonesia itu? 

Arsitektur Indonesia itu adalah arsitektur yang dibangun 
di Indonesia, untuk orang Indonesia. Itu saja. Jadi 
arsitektur yang dibuat orang asing itu se- 

benarnya arsitektur In- 

donesia juga. Soal be- 
nar tidaknya ada iden- 
titas Indonesia, itu 
berjalan bersama 
waktu. Karena iden- 
titas itu tidak bisa 
di-create. Identi- 
tas itu akan lahir 
sendiri. Satu ke- 
tikaorang bilang 
tahun 90-an 
model arsitek- 
tur Indonesia 
itu kayak 
Amerika. 
Itu sudah 
jadi iden- 
titas kita, 
dibangun- 
nya di sini 


kok. 

Wisma Dharmala Sakti 

yang bentuknya sepertiatap rumah joglo 

itu apa tidak bisa disebut sebagai arsitektur 
lokal? 

Saya paham itu, tapi mungkin dia salah. Paul Rudolph 
berangkat dari pagoda. Anda kan tahu di Indonesia nggak ada 
pagoda. Karena itu Paul Rudolf sempat dicemooh rekan- 
rekannya sendiri. Maksudnya baik. Secara sadar dia mendesain 
sesuai iklim kita, tropis. Atap-atapnya menjorok ke depan untuk 
mengalirkan air sejauh mungkin dari bangunan dan menahan 
panas sinar matahari. Tapi banyak kalangan menilai itu tidak 
efisien dan mahal. Seharusnya Rudolf membuat keseimbangan 
antara pertimbangan ekonomi dengan penampilan arsitek- 
turnya. Terlepas dari itu, Grup Dharmala kan puas dan bangga. 
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DALAM SATU ACARA SYUKURAN GEDUNG YANG DIRANCANGNYA. 


Arsitektur tradisional itu apa memang cenderung 
mahal? 

Tidak harus begitu. Karena salah satu definisi arsitektur 
itu kita membuat karya sesuai bingkai biaya yang tersedia. 
Jangan membuat desain yang menelan biaya besar. Kalau kita 
mengambil khazanah lama arsitektur kita kan tidak harus 
membuat kembali seperti itu. Itu namanya duplikasi, 
mengembalikan masa lalu ke masa kini. Bukan itu tujuannya. 
Kita mencari virtue-nya, esensinya, yang divisualisasikan 
kembali. Arsitektur kolonial Belanda yang ada di sini juga 
sudah punya kita. Karena Belanda sudah sampai kepada 
penciptaan arsitektur Belanda gaya lokal yang disebut 
Indische Architecture, yang sudah dicocokkan dengan iklim 
dan budaya setempat. Itu perlu kita lanjutkan. Kampus UI 
adalah salah satu upaya menciptakan arsitektur baru yang 
digali dari khazanah lama. 


Banyaknya arsitek asing yang bekerja di Indonesia 
mengusik keprihatinan Adhi Moersid. Sebagai seorang 
arsitek senior, Adhi mengamati, arsitek asing yang bekerja 
di Indonesia banyak yang tidak berkualitas. Malah katanya 
banyak yang kampungan. Emosinya selalu meledak-ledak 
setiap kali ditanya tentang sepak terjang mereka ini. Tapi 
Adhi tak habis pikir kawan-kawannya yang diajak kerja- 
sama banyak yang dijadikan tukang teken saja. Karena itu 
penerima Aga Khan Award for Architecture tahun 1986 itu 
tak henti-hentinya memperjuangkan masa depan profesi 
arsitek. Karena itu pula sampai sekarang dia masih mau 
berkecimpung di IAI. Bersama rekan-rekannya, perancang 
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Masjid Said Naum, Kebon Kacang, 
yang mengantarkannya menyabet 
Aga Khan Award itu mengusulkan 
ke Pemda DKI untuk membuat 
Perda yang bisa jadi landasan 
hukum para arsitek. 


Kita melihat peran arsitek 
asing makin dominan. Apa ini tidak 
mengancam keberadaan arsitek 
lokal? 

Kita memang mempermasalah- 
kan keberadaan mereka itu. Tapi 
jangan salah, kita tidak ingin menda- 
patkan perlindungan. Kita tidak perlu 
itu. Yang penting ada aturan main. 
Tapi aturan mainnya sendiri kan 
belum ada. Sayangnya pemerintah 
belum memberikan perhatian cukup 
pada bidang jasa arsitek. Padahal 
profesi ini sebetulnya sudah 
lumayan. Kita punya asosiasi profesi 
yang betul-betul diakui dunia. IAI 
ú anggota dari International Union of 


Architetcs, pendiri dan anggota ikatan arsitek di Asia. Kurang 
apa lagi? Tetapi sayangnya di negeri sendiri profesi arsitek itu 
tidak diakui, minimal belum. Kita boleh praktek, tapi pengakuan 
formalnya nggak ada. Di negara lain profesi semacam itu diberi 
landasan hukum sehingga bisa berpraktek dengan betul. 

Yang Anda masalahkan dari keberadaan arsitek asing 
itu apa sih? 

Di Jakarta itu ada SIBP (Surat Izin Bekerja Perencana). 
Hanya arsitek yang punya SIBP dan mendapat rekomendasi 
dari IAI yang boleh berpraktek di Jakarta. Jadi arsitek asing 
secara resmi tidak boleh berpraktek di sini, kecuali bermitra 
dengan arsitek lokal yang punya SIBP. 

Mereka kan sudah menggandeng partner lokal? 

Yang saya sesalkan banyak partner lokal tugasnya hanya 
neken saja. Dia neken, dapat fee. Itu jeleknya. Sebetulnya 
pemerintah tidak boleh tinggal diam. Tugas pemerintah 
membuat rambu-rambu hukum. Kalau di Jakarta, ya Pemda DKI 
Jakarta. Kita mengusulkan agar Pemda membuat short-list. 
Hanya arsitek asing dengan kualifikasi tertentu yang diizinkan 
bekerja di Indonesia. 

Untuk proyek-proyek besar arsitek kita kayaknya jadi 
tamu? 

Ah, nggak juga. Tapi keberadaan arsitek asing ini harus jadi 
tantangan arsitek kita. Dimanapun dan sampai kapanpun seorang 
arsitek akan diterima dan diakui kalau dia mumpuni. Dia harus 
mampu seperti orang asing, kalau tidak, ya dia akan tersingkir. 

Tapi arsitek asing yang dipakai di sini kan banyak yang 
tidak top? 

Benar. Malah banyak yang dari kelas bawah. Karenanya 
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yang memakai mereka itu sebetulnya kampungan. Maaf saja. 
Pertimbangan mereka cuma dagang. Saya malu sebagai 
seorang arsitek, karena arsitek asing yang memang berkualitas 
setelah datang ke Jakarta pada mencibir. Mereka tahu gedung 
mana di sini yang hanya contekan gedung di negaranya sana. 
Paling cuma diperkecil ukurannya. 

Kemampuan arsitek kita secara umum di bawah arsitek 
asing? 

Arsitek kita kan ada klasifikasinya. Nggak bisa 
disamaratakan. Sebetulnya yang hebat banyak. Ada yang go 
international, ada yang nasional, ada yang daerah. Dalam 
ketiga kategori itu, banyak diantaranya yang sama sekali tidak 
lebih rendah dari arsitek asing. Yang jelas, mereka orang 
Indonesia, yang paling tahu tentang lokalitas Indonesia. Saya 
kira, masalahnya adalah keberpihakan. Para pemilik modal 
belum berpihak kepada arsiteknya sendiri. Di sisi lain, arsitek 
Indonesia juga harus kian vokal. Harus kian menampilkan visi. 

Kalau memang arsitek asing banyak yang tidak 
berkualitas kenapa banyak pengembang yang memakainya? 

Mungkin mereka tidak tahu. Terus terang saya atau 
Atelier 6 sering memberikan saran, pak, kalau ambil arsitek 
jangan yang ini. Begitu juga saya, seandainya disuruh 
kerjasama dengan asing, saya memilih partner arsitek yang 
terkenal. 

Banyak pengembang yang menyebut kawasannya green 
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architecture. Sebenarnya seperti apa sih? 

Jadi hijau itu kembali memikirkan hijau secara dominan. 
Baik di tanah maupun di atas tanah, kita kembali ke alamlah. 
Tay Kheng Soon (arsitek senior Singapura -Red.) mengusul- 
kan agar daerah pemukiman padat dibuat bertingkat dengan 
kepadatan penduduk lebih besar, lalu dia membuat fasade-nya 
itu tanaman gantung. Hasilnya positip, hutan beton berubah 
menjadi hutan hijau. 

Bisa nggak diterapkan di Indonesia? 

Di Indonesia bukan bisa atau tidak, tapi harus bisa, 
karena nature-nya tropis basah. Jadi apapun yang ditanam 
pasti hidup. Tinggal bagaimana kita memasyarakatkan ini 
sehingga menjadi bagian dari kegandrungan masyarakat kita. 

Dalam merancang rumah apa yang Anda perhatikan? 

Yang akan tinggal di sebuah rumah adalah pemiliknya. 
Saya Prinsip saya hanya membantu supaya dia mendapatkan 
rumah seperti yang diinginkan. Tentu secara arsitektural saya 
harus bisa mempertanggungjawabkan rancangan itu. 

Kalau dia mau gaya posmo, ya saya bikin posmo. Tapi 
posmo yang saya buat berlandas pada khazanah arsitektur 
lama yang kita miliki. Seperti dikemukakan Victor Papanek, 
orang selalu punya kaitan dengan masa lalunya. Juga soal 
rumah, selalu ada yang mengesankan dari rumah di masa 
kecilnya. Ini menjadi media membuat rumah yang pas buat 
seseorang M 


: Ir. Adhi Moersid 

: Bogor, 1 November 1937 

: Arsitektur Institut Teknologi Bandung, 
1968 


: Presiden Direktur PT Atelier 6 Mekar 
Bangun 
Konsultan Proyek Property Development 


: Chairman Ikatan Arsitek Indonesia (85-89) 

: Chairman Dewan Arsitek IAI (1992- 
sekarang) 

: Wakil Ketua ARCASIA (1987-1989) 

: Anggota DKJ (1982-1986) 

: Direktur Eksekutif Yayasan IKJ 
(1986-1990) 
Penasehat Teknis YPAC (1988-sekarang) 


: Aga Khan Award for Architecture 1986 
: Architects Award IA1 1991 
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DI PAMERAN 
"TREND PROPERTI 97" 


BELI RUMAH BERKUALITAS dengan 
CARA MUDAH ? Kunjungi saja Pameran 
TREND PROPERTI '97. Harga rumah 


dari Rp 11 juta, bebas uang muka, cara TREND 


angsuran mudah dan ringan...bom diskon, 
banjir hadiah...pokoknya inilah peristiwa PROP ERTI 
yang sangat ditunggu konsumen pembeii 
rumah, apartemen, vila & resor serta 
rukan & ruko berlokasi strategis di Jakarta, 
Depok, Tangerang, Bekasi, Kawasan 
Puncak, Pantai Carita & Anyer, Bandung, 
Semarang, Surabaya, dan Bali. 


Manfaatkan Diskon & Hadiah Langsung yang 
ditawarkan dalam pameran ini. 


21 - 29 September 1996, Balai Sidang Jakarta. 


Persembahan Ad-House Corporation - Jakarta. 


PIPA uPVC & FITTINGS 
MERK DAGANG SEJAK TAHUN 1972 


PELOPOR STANDARD SII SNI 150 
DIBIDANG PIPA uPVC 


PRODUKSI PIPA uPVC 


SII / SNI / ISO 12,5 Kgf/Cm* > 52 Kgf/Cm* 
10,0 Kgf/Cm? > 42 Kgf/Cm* 

7,8 Kgf/Cm* > 33 Kgf/Cm* 

5,0 Kgf/Cm* > 21 Kgf/Cm* 


JIS 10,0 Kgf/Cm* > 50 Kgf/Cm* 
5,0 Kgf/Cm* > 25 Kgf/Cm" 


Banlon Gold 10,0 Kgt/Cm* > 42 Kgt/Cm* 
5,0 Kgf/Cm” > 21 Kgf/Cm* 


Ukuran : | 
OD (Outside Diameter) : 63 mm s/d 400 mm (Rubber Ring Joint / RRJ) 
20 mm s/d 500 mm (Solvent Cement Joint / SCJ) 


ND (Nominal Diameter): 1/2 Inchi s/d 20 inchi 


UNTUK INFORMASI TEKNIK DAN PRODUKSI HUBUNGI : 


PT. ESLON JAYA CORPORATION 


JL. POGLAR 21 PESING KEDAUNG KALI ANGKE JAKARTA BARAT 
TELP. 5406742 - 6192554 - 6192492 - 6190790 ; FAX : 6195341 - 5407765 


LIPUTAN KHAS 
H REKREASI PANTAI 


Mengikuti Naluri 
Nenek Moyang 


Kegiatan kelautan sangat pas dengan bangsa Indonesia, mengingat laut di negara kita lebih luas 
daripada daratan. Apalagi katanya nenek moyang kita orang pelaut. 


aut kini jadi populer sebagai 

tempat berekreasi. Kalau dulu 

warga Jakarta berakhir pekan di 

kawasan puncak, kini banyak 

yang berbondong-bondong 
menuju laut. 

Apa saja yang bisa dinikmati di laut? 
Jawabannya munculdengan menyimak 
berbagai kegiatan kelautan yang sedang 
tren saat ini. 


Mengapung dalam Kemewahan 

Tidak bisa dipungkiri, kelautan me- 
mang termasuk kegiatan mewah. Bisa ter- 
jadi demikian karena kegiatan ini adalah 
impor dari negara lain, dengan demikian 
benda untuk sarana kegiatan itu pun 
masih impor dari luar negeri. 

Yang paling mewah dari segala ba- 


Oa 


rang mewah itu adalah kapal pesiar. Baik 
yang kecil maupun yang besar, kapal ini 
dapatlah disebut mewah. Harganya saja 
paling murah Rp100 juta dan yang mahal 
bisa mencapai Rp 10 miliar. 

Kapal pesiar biasa disebut yacht. 
Kriterianya lebih pada kemewahan kapal 
itu. Kemewahan dalam hal ini adalah ke- 
mampuan kapal itu menjadi tempat untuk 
menikmati hidup dengan nyaman meski- 
pun di tengah laut. Misalnya, di dalam 
kapal itu orang bisa tidur dengan nye- 
nyak, makan makanan enak sampai ke- 
nyang, mendengarkan musik dengan kua- 
litas suara yang baik, atau duduk-duduk 
ngobrol sambil minum kopi. 

Untuk itu kapal pesiar tentu perlu di- 
lengkapi dengan ruangan ber-AC, lantai 
berkarpet tebal, kamar tidur dengan tem- 


LOMBA JETSKI: BANYAK PENGGEMARNYA. 


SG PIN 


pat tidur berkasur springbed, dapur kom- 
plit dengan kompor, lemari es, dan micro 
wave, kamar mandi dengan kran air panas 
dan dingin, sampai peralatan sound sys- 
tem yang memadai. 

Semua itu belum lengkap kalau tidak 
dilengkapi dengan sarana untuk kelautan 
yang mamadai. Misalnya sistem navigasi 
yang canggih, sampai alat untuk meng- 
ubah air laut menjadi air tawar hingga bisa 
dipakai untuk mandi, bahkan dibuat mi- 
numan dan memasak. Di kapal ini juga 
terdapat tempat untuk menyimpan jetski, 
alat pancing, dan alat olah raga laut lain- 
nya. 

Dari beberapa kriteria di atas, jenis- 
jenis yacht lebih bermacam-macam lagi 
melihat ukurannya. Untuk yacht satuan 
panjang yang digunakan adalah feet. 
Panjang yacht beragam, ukuran yang pal- 
ing umum adalah 54 feet. Meskipun ada 
yang hanya 30 feet dan ada yang mencapai 
75 feet. 

Kalau yacht dikhususkan pada kapal 
mewah. Dilihat dari cara menjalankannya, 
yacht bisa dibagi-bagi lagi menjadi bebe- 
rapa jenis. Yacht yang melaju dengan ke- 
kuatan mesin besar disebut cruiser. 
Sedangkan yacht yang melaju dengan 
kekuatan layar disebut sailboat. Mesin 
yang ada pada sailboat disebut mesin 
curian. Artinya mesin itu hanya untuk 
melaju kalau tidak ada angin, sedangkan 
bila ada angin, layar yang mengembang 
akan cukup membuat kapal itu bisa melaju 
dengan kencang. 


Membelah Laut dengan Kece- 
patan Tinggi 

Kalau kenikmatan bersantai di laut 
bisa dilakukan dengan menaiki yacht, 
kenikmatan menempuh kecepatan di laut 
bisa dilakukan dengan mengemudi jetski. 
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INTERIOR KAPAL PESIAR: MENGUTAMAKAN KEMEWAHAN. 


tinggi dan sifat laut yang 
berombak, mengendarai jetski 
adalah olah raga yang menguat- 
kan otot-otot di lengan, kaki dan 
pinggang. Dengan demikian 
keasyikan menikmati jetski jadi 
komplit, meliputi kecepatan 
tinggi, membelah laut, dan 
menguatkan fisik. 

Satu lagi kendaraan air 
yang unggul dalam kecepatan 
adalah jetboat. Kendaraan ini 
juga bisa membelah laut dengan 
kecepatan tinggi. Bentuknya 
lebih menyerupai mobil sport. 
Olah raga jenis ini lebih pada 
konsentrasi menguatkan ping- 
gang karena pengemudi akan 
terpental-pental akibat kece- 
patan dan ombak. 

Pantai-pantai yang sudah 
disentuh pengembang sering 
mengadakan lomba jetski. Selain 
di Ancol, Pantai Mutiara, dan 


Kendaraan seperti sepeda motor ini pung di air. Satu set baju ini terdiri dari ce- 
kini sedang populer di kalangan pengge- lana dan baju yang menyatu, sepatu, dan 
mar kegiatan kelautan. Bentuknya yang Sarung tangan. Harganya mencapai Rp4 
kecil dan ramping memungkinkan jetski juta. 
melaju dengan kencang membelah laut. Mengingat kecepatannya yang 


Sifat laut yang tidak 
terbatas pada ruas 
seperti jalan, menam- 
bah kenikmatan 
ngebut. Apalagi ja- 
tuh di air tidak se- 
sakit jatuh di aspal. 
Meskipun be- 
gitu mengendarai 
jetski harus meng- 
gunakan pakaian 
yang memadai, se- 
perti baju khusus, 
rompi pelampung, 
dan helm. Baju khu- 
sus untuk jetski ter- 
buat dari semacam 
karet setebal 4 mili- 
meter. Bahan ini se- 
lain untuk meng- 
hindari lecet, juga 
agar bisa membuat 
pemakainya menga- 
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KAPAL PESIAR JENIS CRUISER: UNTUK KENIKMATAN DI LAUT. 


Pantai Anyer-Carita, Bali pun 
sudah populer dengan lomba semacam ini. 
Untuk jetboat memang belum ada 
lombanya, tapi Anda bisa mencoba 
kendaraan ini untuk merasakan asyiknya 
ngebut di laut. 


Keterampilan 
Khusus di Laut 
Ada lagi cara 
lain untuk menikmati 
laut. Yang ini mem- 
butuhkan keteram- 
pilan ekstra, dan 
kenikmatannya pun 
khusus, belum tentu 
banyak yang bisa 
merasakannya. 
Kegiatan yang perlu 
keterampilan khu- 
sus itu adalah me- 
mancing, menyelam, 
dan layar. 
Memancing di 
laut perlu keterampil- 
an khusus dalam 
menggerakkan 
pancing, mengatasi 
ombak yang besar, 
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sampai mengatasi rasa bosan. Belum lagi 
harus dimilikinya pengetahuan tentang 
laut, kapal, kail, umpan dan tentu saja 
tentang ikan. 

Sebagian orang menggemari kegiat- 
an memancing karena kegemarannya pada 
suasana laut. Jadi dapat ikat atau tidak 
bukanlah tujuan kegiatan ini. Kalau sudah 
fanatik, penggemar memancing bahkan 
sampai berani mengarungi laut di Indone- 
sia bagian Timur. 

Lain lagi dengan menyelam. Kegiat- 
an ini sudah mulai digemari pula. Di 
beberapa tempat muncul kelompok-kelom- 
pok penggemar selam. Yang diincar oleh 
para penggemar selam adalah kawasan 
yang dasar lautnya terkenal indah. 

Mengejar keindahan ini tentu saja 
penggemar selam harus menuju ke berba- 
gai penjuru laut. Tapi tidak perlu ke Great 
Barier di Australia, Indonesia pun memiliki 
kekayaan dasar laut yang indah. Bunaken 
di Sulawesi Utara sudah beken sampai ke 
manca negara. Selain itu perairan maluku 
juga terkenal dengan taman lautnya yang 
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DANIEL TANGGUH: DAGANGANNYA LAKU KERAS. 
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ADJIE MASSAID: PUNYA 6 PIALA LOMBA JETSKI. 


indah. Kalau mau lebih dekat, laut di Bali 
dan Lombok juga indah untuk diselami. 
Lebih dekat lagi, 
nikmati saja dasar 
laut dekat Kepulauan 
Seribu, paling Anda 
akan menemukan 
tumpukan sampah 
yang memang sudah 
lama mengotori teluk 
Jakarta. 

Bagaimanapun 
teluk Jakarta cukup 
potensial untuk me- 
lakukan kegiatan itu. 
Paling tidak untuk 
berlatih, sebelum 
terjun ke lapangan 
yang lebih menan- 
tang. Seperti halnya 
yang dilakukan oleh 
para penggemar olah 
raga layar. Sebelum 
menyeberangi 
Ambon (Maluku) - 
Darwin (bagian utara 
Australia), teluk Ja- 
karta adalah tempat 
untuk berlatih. 

Salah satu kelas 


layar yang dilombakan di Pekan Olahraga 
Nasional (PON) adalah kapal layar dari 
jenis enterprise. Kapal jenis ini meskipun 
bisa dimuati 4 orang, namun untuk lomba 
hanya diperkenankan 2 orang. 

Tantangan untuk layar adalah meli- 
puti arah dan kekuatan angin, arus laut, 
dan besar kecilnya ombak. Selain itu 
pengemudinya harus punya pengetahuan 
yang cukup tentang kelautan. Misalnya 
bagaimana mengakali angin utara, padahal 
akan menuju ke selatan? 


Siapa Mereka? 

Siapa saja yang biasa menikmati ke- 
giatan kelautan? Umumnya memang ka- 
langan kelas atas, mengingat kegiatan ini 
termasuk mahal. Yacht di Jakarta diper- 
kirakan berjumlah 100 buah, dimiliki oleh 
pribadi maupun perusahaan. Konon 
banyak pejabat memiliki kapal mewah ini, 
juga para pengusaha besar. Di beberapa 
marina yang dikunjungi Properti Indone- 
sia, para penjaga menyebut nama 
pengusaha bank dan media massa memiliki 
yacht. 

Sayangnya mereka sulit untuk dihu- 
bungi. Wanita pengusaha Martina Wijaya 
mengaku punya kapal, namun menolak di- 
wawancara dengan alasan sedang sibuk. 


122 


PROPERTI INDONESIA SEPTEMBER 1996 


Kisah tentang kepemilikan kapal 
mungkin bisa disimak dari pengungkapan 
Daniel Tangguh (33 tahun). Dia adalah 
pengusaha dengan bisnis jual beli kapal 
jenis yacht. Saat ini saja yacht yang dimi- 
likinya sebanyak 13 buah. Harganya 
berkisar antara Rp100 juta hingga Rp2 

Daniel sendiri gemar dengan kegiat- 
an kelautan sejak remaja. Apalagi kelahir- 
an Manado, Sulawesi Utara ini besar di 
Australia. Di negara ini kegiatan kelautan 
sudah populer sejak lama. Karena itu pe- 
ngetahuan tentang kapal pun bisa ia pela- 
jari di negeri kangguru ini. 

Dengan bisnis kapalnya Daniel telah 
memasok beberapa kapal ke Indonesia. 
Selain berbisnis Daniel juga mengarungi 
laut dengan kapal dagangannya itu. 

“Kalau ada kapal dari Singapura 
yang dibeli oleh orang Indonesia, sayalah 
yang membawa kapal itu ke sini,” kata 


IMANIAR: DI JATILUHUR LEBIH ASYIK. 
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FRANZ AGUSTA: SELAM TERLALU RUWET 


_ Daniel yang selalu dibantu oleh 
|“ E sedikitnya 2 anak buah kapal 
=< (ABK). 

AN Penggemar kegiatan ke- 
lautan yang lain adalah Adjie 
Massaid (30 tahun). Foto mo- 
del, peragawan dan bintang 
sinetron ini memang senang 
olah raga sejak kecil. Kala masih 
jadi pelajar di Belanda, ia terma- 
suk anggota kesebelasan sepak 
bola sekolahnya. Namun 
kenyataannya kemudian dia 
bukannya jadi atlet malah jadi 
artis. Kini kegiatan olah raga 
ditekuninya hanya sebagai hobi. 

Belakangan ini ia meng- 
gemari olah raga yang penuh 
tantangan. Selain rafting (olah 
raga arung jeram), kini ia mulai 
menyukai jetski. 

“Di rumah sudah ada 6 
piala jetski,” kata Adjie dengan 
bangga. Ia memang rajin ikut 
berbagai lomba jetski, bahkan 
sampai ke Anyer dan Bali, dan 
berkat kesigapannya, ia selalu 
mendapat nomor juara. Tanpa 
canggung, Adjie kemudian 
bergaya di atas jetski yang 
dibelinya setahun lalu dengan 


aa 
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harga Rp21 juta. 

Jenis kegiatan kelautan yang sama, 
jetski, juga digemari oleh Imaniar (31 ta- 
hun). Kesukaannya ini ditulari oleh tu- 
nangannya, Max Don. Bersama sang tu- 
nangan, hampir tiap Minggu Imaniar 
terlihat berlatih jetski di pantai Hotel Horis- 
on, Ancol. 

“Selain di sini, saya juga suka main 
jetski di Jatiluhur. Tidak ada ombak jadi 
bisa meluncur dengan mulus sekali,” kata 
Imaniar tanpa menutupi binar-binar di 
matanya. Yang dimaksud adalah berlatih 
di danau buatan Bendungan Jatiluhur. 

Franz Agusta (27 tahun) selain gemar 
main jetski ternyata juga menggemari 
selam. Sayangnya ia tidak bisa terlalu se- 
ring menekuni selam karena kesibukannya 
sebagai direktur di PT Daksa Kalimantan 
Putra. 

Hanya jetski yang bisa lebih sering 
ditekuninya karena cenderung lebih seder- 
hana daripada selam. Selain itu jetski bisa 
dilakukan di permukaan laut manapun, 
tidak seperti selam yang harus di laut 
dengan dasar laut yang indah. 

“Di semua tempat tugas, Balikpapan, 
Anyer, dan Jakarta saya bisa main jetski,” 
kata Franz. Tak heran kalau dia jadi atlet 
andalan Grup Daksa, selain chairman-nya 
Eddy Kuntadi II TJ 
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Semarak Marina 
dan Resor Bernuansa Laut 


Lahan di tepi laut ternyata punya potensi besar untuk dikembangkan. Tempat yang tepat untuk 


resor dan kegiatan marina. 


egiatan kelautan menjadikan 
kenikmatan tersendiri bagi se 
bagian orang. Jakarta yang ter- 
letak di tepi laut memudahkan 
warganya menikmati kegiatan 
kelautan itu. Sayangnya pantai Jakarta 
tidak indah dan tidak layak untuk bisa 
menikmati kegiatan yang biasanya terdiri 
dari memancing, melaju di atas kendaraan 
air seperti motor boat, wave runner, bana- 
na boat, jet ski, dan canoe, serta olah raga 
renang, ski air, menyelam, dan layar. 

Untuk itu para penggemar kegiatan 
kelautan itu harus meninggalkan Jakarta 
dan menghampiri pantai yang indah. 
Kalau Bali terlalu jauh, maka alternatifnya 
ada di Kepulauan Seribu. 

Keharusan menuju Kepulauan Se- 
ribu ini maka kemudian ada marina di 
pinggir pantai Jakarta. Marina adalah kata 
lain dari pelabuhan atau dermaga yang 
mengambil kata marine dalam bahasa 


Inggris. Artinya lebih pada kegiatan ke- 
lautan. 

Kemudian muncul istilah marina. Na- 
ma yang indah seperti nama seorang wa- 
nita itu menggambarkan kegiatan di marina 
yang mirip dengan istilah marine tapi indah 
sesuai dengan suasana kapal yang mewah 
dan kegiatan kelautan yang menyenang- 
kan. 


Marina Tertua 

PT Pembangunan Jaya Ancol me- 
lengkapi kawasan rekreasi Taman Impian 
Jaya Ancol dengan marina. Inilah marina 
tertua di Jakarta. Sejak tahun 80-an kapal- 
kapal di sini sudah beroperasi lalu lalang ke 
berbagai pulau di Kepulauan Seribu. 

Marina di dalam kawasan Taman 
Impian Jaya Ancol berfungsi sebagai tem- 
pat memarkir kapal. Kapasitas tempat 
parkir ini mencapai lebih dari 200 kapal. 
Terbagi dalam 22 lajur dermaga yang 


VILA DI ANYER: MEMENUHI PINGGIR PANTAI BARAT PULAU JAWA 


SON 


masing-masing memuat sekitar 10 kapal. 

Dari jumlah itu ternyata kepemilikan- 
nya terbagi-bagi. Ada kapal yang dimiliki 
oleh resor-resor di kepulauan seribu, ada 
kapal yang disewakan untuk masyarakat 
umum, dan ada pula kapal yang dimiliki 
oleh pribadi dan dipakai untuk keperluan 
pribadi pula. 

Jenis kapal di marina ini pun beragam. 
Kapal yang dimiliki pengelola resor 
biasanya besar-besar dan bisa memuat 
banyak orang, seperti bus. Kapal sewa 
besarnya macam-macam, ada yang besar, 
banyak pula yang kecil-kecil. Penyewa 
yang akan berangkat ke Kepulauan Seribu 
tinggal bilang berapa orang yang berang- 
kat, maka sekalian bisa memilih kapal yang 
kapasitasnya sesuai dengan jumlah orang 
itu. 

Khusus untuk kapal pribadi, keba- 
nyakan bentuk yang mewah, termasuk ke- 
las kapal pesiar. Kriteria mewah mungkin 
bisa dilihat dari lengkapnya fasilitas untuk 
menikmati hidup dengan nyaman di kapal 
itu. 

Dari Marina Ancol, rute perjalanan 
kapal-kapal itu biasanya menuju Pulau 
Ayer sebagai pulau terdekat. Selain itu 
pulau Bidadari, Pulau Edam, dan Pulau 
Matahari, juga termasuk pulau-pulau 
yang sering dihampiri oleh kapal-kapal ini. 
Pemilik kapal pribadi tak jarang yang juga 
memiliki rumah peristirahatan di pulau 
kecil. Tercatat nama Pulau Cina dan Pulau 
Karang Beras, serta beberapa nama pulau 
lain, yang sebagian tanahnya dikuasai 
oleh para pribadi itu. . 

Tak begitu Jauh dari marina, kegiatan 
kelautan Juga berlangsung. Tepi pantai 
daerah bagian belakang Hotel Horison 
kini menjadi ajang adu balap jetski. Sebuah 
kendaraan air yang sedang tren di kalang- 
an penggemar olah raga laut. Di lokasi 
yang sama bermarkas sekretariat perkum- 
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pulan penggemar olah raga ini. Lokasi Ini 
juga tempat penyimpanan jetski sekaligus 
tempat latihan. 

Yang istimewa dari kawasan laut 
Ancol adalah diadakannya Pesta Teluk 
Jakarta, sehubungan dengan HUT ke 51 
Republik Indonesia. Tepatnya dari 18 
hingga 25 Agustus 1996 lalu. Kegiatan 
“pesta” ini: Pameran Sarana Wisata Ba- 
hari, yang diikuti oleh resor-resor di Kepu- 
lauan Seribu, Parade Kapal Pesiar, Lomba 
Jetski, Lomba layar, dan Parasailing. 

Pembukaan acara yang berlangsung 
pada 18 Agustus lalu dilakukan semacam 
upacara yang dihadiri oleh Wakil Guber- 
nur DKI dan Dirjen Pariwisata Depparpos- 
tel, serta diiringi dara cantik dan pemuda 
ganteng para Abang dan None Jakarta. 

Pada hari yang sama dilakukan 
berbagai lomba seperti maraton Jetski, 
lomba layar, dan parade kapal pesiar. 
Selain jetski, lomba-lomba ini dilakukan di 
sekitar marina. Sedangkan lomba mara- 
ton jetski menempuh rute marina - Pulau 
Ayer. 


Dermaga di Belakang Rumah 
Perumahan mewah di Jakarta Utara, 
Pantai Mutiara juga melengkapi fasilitas 
marina bagi warganya. Kawasan yang 
dikembangkan oleh 
perusahaan pengem- 
bang PT Dharmala 
Intiland ini bahkan 
menyediakan marina- 
marina pribadi di bela- 
kang beberapa unit ru- 
mah tepi pantai itu. 
Dengan demikian para 
pembeli rumah seka- 
ligus pemilik kapal bisa 
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memarkir kapalnya 
persis di belakang 
rumah. - 


Sedangkan marina 


dengan kapasitas besar DANJETSKI. 
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FASILITAS DI LIPPO CARITA: SILAKAN MENYEWA KAPAL 


PERUMAHAN PANTAI MUTIARA: TERSEDIA GARASI UNTUK KAPAL 


pantai. 

Sampai sekarang kavling untuk 
rumah di atas tanah hasil reklamasi pantai 
masih tersedia. Sedangkan bangunan 
rumahYang telah berdiri dan bagian bela- 
kangnya menghadap ke laut jumlahnya 
mencapai 25 unit. Semuanya tergolong 


untuk kalangan umum 
yang hanya ingin menempatkan kapalnya 
tanpa kebutuhan memiliki rumah sekarang 
ini sedang dibangun dengan mereklamasi 
lagi sebagian pantai di daerah itu. Seperti 
diketahui, sebagian kawasan ini memang 
berdiri di kawasan tanah hasil reklamasi 


rumah mewah, ukurannya besar dan 
dilengkapi dengan antena parabola. 
Pihak Dharmala mengaku bahwa 
sebagian besar rumah-rumah itu adalah 
merupakan rumah kedua bagi pemiliknya. 
Sebelumnya mereka sudah memiliki rumah 


di pusat kesibukan Jakarta. Sehingga ru- 
mah-rumah itu merupakan rumah peristi- 
rahatan mereka. Dan yang memiliki kapal 
menjadikan kendaraan air itu untuk penun- 
jang rekreasi bahari. 


Rekreasi pantai komplit di Anyer 

Namanya Marina Anyer Vila dan Re- 
sor. Terletak di pantai Anyer dekat daerah 
wisata Karang Bolong yang merupakan 
perbatasan dengan Carita. Kawasan resor 
dengan luas 60 hektar ini dikembangkan 
oleh perusahaan pengembang dari Grup 
Daksa. 

Kawasan ini terbagi menjadi dua 
bagian, daerah tepi pantai dan daerah se- 
berang jalan ke arah daratan. Dengan dua 
bagian lahan ini terlihat bahwa Marina 
Anyer siap menjadikan kawasannya untuk 
dua kegiatan: resor dan marina. 

Meskipun sekarang ini masih dalam 
tahap pembangunan, namun beberapa ke- 
giatan kelautan sudah bisa dinikmati di 
sini. Menurut Chairman Grup Daksa, 
Eddy Kuntadi, kegiatan marina memang 
menjadi prioritas penyelesaian pertama. 
Menurutnya dengan sudah beroperasinya 
kegiatan marina akan menarik masyarakat 
memiliki unit rumah di sini. 

Khusus untuk kegiatan marina, sega- 


PROPERTI INDONESIA SEPTEMBER 1996 


125 


Sumardi 


LIPUTAN KHAS 


la hal disediakan di sini. Yang terutama 
adalah membangun dermaga untuk 
menempatkan kapal-kapal. Rencananya 
akan memuat sekitar 30 kapal. Selain itu 
juga tersedia tempat penyimpanan jetski 
yang diperkirakan bakal banyak dimiliki 
oleh pengguna kawasan ini. 

Di kawasan ini juga nantinya akan 
ada pantai buatan. Ini lebih ditujukan 
sebagai tempat untuk bermain anak-anak. 
Nantinya akan didatangkan pasir putih 
sebagai di pantai buatan itu. 

Bersebelahan dengan pantai akan 
dibangun kolam renang ukuran olimpik 
lengkap dengan papan luncur yang 
melingkar-lingkar. Juga sudah beroperasi 
sirkuit mobil kecil yang dioperasikan 
dengan alat pengendali jarak jauh (remote 
control). 

Bagian lain dari kawasan resor ini 
adalah sarana hunian. Terdiri dari 800 unit 
rumah berbagai tipe, mulai dari tipe 38. 
Selain unit-unit rumah fasilitas rekreatif 
pendukungnya adalah pusat kegiatan 
olah raga yang terdiri dari lapangan tenis, 
driving range, serta lapangan golf mini 
yang disebut Eddy Golf Academy. 

“Hanya 3 hole, ditujukan untuk pe- 
mula yang belum pernah terjun ke lapang- 
an golf yang standar,” ujar Eddy. 

Menurut Eddy keunggulan kawasan 
yang dikembangkan ini adalah dari detil 


fasilitasnya. Diharapkan «f 
dengan fasilitas yang $ 
komplit ini Marina Anyer 
menjadi tempat yang pas 
untuk rekreasi keluarga, 
dan bisa dinikmati oleh 
seluruh anggota 
keluarga. 

Keunggulan lokasi 
tepi pantai Anyer-Carita 
sebenarnya juga diman- 
faatkan oleh beberapa 
pihak. Sepanjang pantai 
utara Jawa Barat ini ber- 
diri berbagai resor besar 
dan kecil dengan kondisi 
alam yang beragam. 

Resor besar lain 
yang juga sudah ber- 
operasi adalah Lippo 
Carita yang dikembang- 
kan oleh Grup Lippo. Ka- 
wasan ini selain mengem- 
bangkan resor juga mem- 
bangun marina dengan 
segala fasilitasnya. 

Seperti halnya Ma- 
rina Anyer, Lippo Carita 
pun memulai pembangunannya dengan 
mengoperasikan marina. Berbagai kegiat- 
an kelautan sudah berlangsung di sini. 
Antara lain sebagai tempat bertambatnya 


NI 


MARINA ANCOL: TEMPAT MENAMBATKAN KAPAL. 
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EDDY KUNTADI: MENYEDIAKAN FASILITAS UNTUK 
REKREASI PANTAI. 


kapal-kapal pesiar maupun yang lebih 
sederhana. Di sini juga tersedia fasilitas 
jetski untuk disewakan. 

Berbagai kegiatan sudah berlang- 
sung di sini, seperti beroperasinya sebuah 
restoran dalam dan luar ruang. Sedangkan 
kegiatan lain antara lain jetski, banana 
boat, memancing, dan penyewaan kapal. 

Bahkan tempat ini beberapa kali 
mengadakan acara yang bertema kegiatan 
di atas, seperti lomba memancing. Khusus 
untuk memancing tersedia 3 buah kapal 
yang bisa disewa untuk keperluan itu. 

Setelah marina, fase berikutnya yang 
dikembangkan Lippo di sini adalah resor. 
Pantai sepanjang 1 kilometer berdiri ber- 
bagai bentuk bangunan yang berfungsi 
sebagai vila, hotel, dan kondominium. 

Melihat makin berkembangnya 
kawasan pesisir pantai barat Pulau Jawa, 
berarti masyarakat Jakarta bisa dengan 
mudah menikmati kegiatan kelautan. Se- 
lain di Jakarta sendiri, kawasan Anyer dan 
Carita pun bisa ditempuh hanya 2 jam dari 
Jakarta M T.J 


PROPERTI INDONESIA SEPTEMBER 1996 


`. 


N 
AN 


Indonesia 


Projects 


Projects are classified as : 


FOUR SEASONS AND REGENT RESIDENCE 
La 


Jakarta (Jalan Setiabudi) 


Project No. 
1596 Four high-rise apartment buildings, of which the first two will contain serviced apartments. Stage 1 
comprises one high-rise building containing 243 serviced apartments. Stage 2 comprises one high-rise 


building containing 242 serviced apartments. The details of further stages are yet to be determined. The 
development also includes a car park, two tennis courts, a swimming pool and a jogging track. Estimated 


cost: Rp275 bn (SUS160 mn). 


and Waiting in the \ 


Demolition of the existing buildings is underway. Construction of Stage 1 is expected to commence in 
mid-1996 and be completed in mid-1998. Construction of Stage 2 is expected to commence in late 1996 
and be completed in late 1998. The timing of further stages is yet to be determined. 


A joint venture between Dewata Wibawa PT and the Japanese companies 
Nissho Iwai Corporation and Tokyo Real Estate Co Ltd, 

cl- Dewata Wibawa PT Contact Mr John Castelo 

E 021 2506677 f 021 2506777 


E 021 5262266 (site) 
b4 Wisma BCD, 19th Floor, Jalan Jend Sudirman, Jakarta 12920 


Developer 


Major Building Projects Indonesia _ 
is used by: | x o 
consultants ` 

contractors _ 

financiers = == 

real estate agents 
developers — 


Hotel 


RTKL International Ltd, United States Contact Mr Daun Saint Amond 


2 1213 6277373 f 1213 6279815 
[4 818 West Seventh Street, Los Angeles, CA 90017, United States 


Architects 


Wiratman & Associates PT Contact Mr Bambang 


2 021 5705456-59 f 021 5733769 
b- Jalan Bendungan Hilir Raya Kav 36A Blok B No. 13-19, Jakarta 10210 


a. 


Interior designer Wilson Associates, Singapore Contact Mr Patrick Waring 
@ 65 7350624 f 65 7353347 
94 302 Orchard Road #18-02, Tong Building, Singapore 238862 


Structural engineers Beca Carter Holling and Ferner, New Zealand Contact Mr lan Billings 
m 6493773410 f 6493778070 
[4 132 Vincent Street, Auckland, New Zealand 


VYVYVY 


Suradjin Sutjipto Contact Mr. Suradjin Surjipto 


@ 021 6248982 f 021 6248983 
. M Jalan Pangerang Jayakarta No. 1105A-F, Jakarta Utara 


Mechanical and Dillon Engineering, United States, c/- Metakom Pranata (see below) 
electrical engineers T 13104222205 E 
Metakom Pranata PT, Jakarta Contact Mr Sri Mulyono 


E 021 5308782 or 5308783 f 021 5484054 
b4 Jalan Kemanggisan Hilir III No. 22R, Jakarta Barat 11480 


Four Seasons Regent Hotel and Resort, Canada 


@ 1 416 4491750 f 1 416 4414366 
[4 1165 Leslie Street, Toronto, Ontario, Canada 


Hutama-Takenaka Corporation, Jakarta Contact Mr Achmad Helmy 


$ë 021 5255280 or 5255289 f 021 5255541 
4) Summitmas Tower, 7th Floor, Jalan Jend Sudirman Kav 61-62, 


Jakarta 12069 


Apartment operator 


: Ta ee o i Š Builder 


no 


Published by Burwood Publishing Pry Lid, 21 Burwood Road. Hawthom, VIC 3122, Australia m 61-3-98199463 f 61-3-98196313 
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Major Building Projects 


ported at an early design stage Projects covered include hotels, res fices, ar bulidinos 
TT sign stage. Projects covered include hotels, resorts, offices, a artment buildings, 
- shopping centres, hospitals, education buildings and sporting complexes. rro 


ompany profiles cover developers, architects, engineering consultants and builders. 
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la Omin Details : A Cheque is enclosed or € please Indonesian office R 
5 | Burwood Publishing 
cia le aa a nq kan Contact : Ms Lici Murniati 
caca ona A ewe PX Grogol Permai Blok. D No. 19 
a PP ERNI bai aiba an Jl Prof Dr Latumenten, Jakarta 11460 
Ikon pata E EOI ANNI O @ 62-21-5646180, 5679935 f62-21-5632190, 5667746 
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LINGKUNGAN 


H PERINGKAT PERMUKIMAN 


Agar Pengembang 
Peduli Lingkungan 


Pemerintah bersama REI akan membuat peringkat permukiman berwawasan lingkungan. Aspek 
yang dinilai bukan hanya lingkungan fisik, tapi juga sosialnya. 


anyak pengembang kini 
memberi label berwawasan 
lingkungan pada permukiman 
yang dikembangkannya. Hal 
itu, setidaknya dapat kita amati 
dari brosur-brosur penawaran dan iklan- 
iklan yang mereka tayangkan di berbagai 
media massa. Kecenderungan ini tentu 
positif, mengingat cukup besarnya 
dampak kerusakan lingkungan yang bisa 
ditimbulkan oleh pembangunan 
perumahan yang tidak ter- 
integrasi. Banjir yang hampir 
setiap tahun melanda Jakarta 
misalnya, antara lain merupakan 
ekses dari reklamasi Teluk Jakar- 
ta dan maraknya pembangunan 
resornya di kawasan Puncak. 
Tapi konsumen, sebaiknya 
juga tidak mudah percaya pada 
iklan-iklan perumahan yang 
dibuat dengan label berwa- 
wasan lingkungan itu. Pan- 
dangan kritis seorang staf Kan- 
tor Menteri Negara Lingkungan 
Hidup berikut ini, menarik untuk 
disimak. Penanaman kembali 
pohon bakau, apa dianggap 
berwawasan lingkungan 
meskipun itu dilakukan setelah 


Sumardi 


kungan ini, karena jika diterapkan mem- 
butuhkan dana cukup besar. Toh, karena 
kebutuhan rumah sangat besar, terutama 
untuk rumah murah, tanpa embel-embel 
berwawasan lingkungan pun produk 
rumah mereka tetap diminati konsumen. 
Untuk mendorong peran aktif pe- 
ngembang agar memasukkan pertim- 
bangan lingkungan dalam mengembang- 
kan dan mengelola permukimannya itulah, 


BUDI LIM: PERHATIKAN STANDAR KESELAMATAN UMUM. 


mengurug rawa? Pengembang 
yang membangun danau buatan, sumur 
resapan dan taman, sudah berani 
mengatakan perumahannya berwawasan 
lingkungan, meski perumahannya di- 
bangun di daerah resapan air dengan ko- 
efisien dasar bangunan cukup tinggi. 
Bagaimanapun, meski baru sebatas 
menonjolkan nilai estetis, langkah para pe- 
ngembang itu masih punya nilai plus. 
Setidaknya jika dibandingkan dengan pe- 
ngembang lainnya yang terkesan tidak 
mau tahu dengan isyu pelestarian ling- 


Kantor Meneg Lingkungan Hidup bekerja 
sama dengan Kantor Menpera dan REI 
akan memberikan penghargaan, dan sis- 
tem peringkat bagi kawasan permukiman 
yang berwawasan lingkungan. Operasi- 
onalnya berada di bawah koordinasi Asis- 
ten III Kantor Meneg Lingkungan Hidup. 

Program yang akan segera disosiali- 
sasikan kepada para pengembang ini, juga 
diharapkan dapat mendorong peran aktif 
pemerintah dan masyarakat umum, baik 
dalam proses pengambilan keputusan 


maupun pengawasan sosial. 

Yang menarik, penilaian terhadap 
permukiman berwawasan lingkungan ini 
tidak hanya dari sudut pandangan ekologi 
atau lingkungan fisik semata. Tapi juga 
dilakukan dari sudut pandang ekonomi 
dan sosial. Proses pembebasan tanah mi- 
salnya, akan dinilai apakah dilakukan 
dengan cara-cara di luar hukum atau tidak? 
Juga akan dinilai, seberapa besar keha- 
diran suatu permukiman 
terhadap pengembangan 
potensi ekonomi di wilayah 
sekitarnya. 

Karena suatu permu- 
kiman yang berskala kecil 
memiliki karakteristik berbeda 
dengan permukiman berskala 
kota, panitia membagi tiga 
kategori permukiman. Per- 
tama, berskala 200 Ha lebih. 
Kedua, berskala 15-200 Ha. 
Ketiga, berskala di bawah 15 
Ha. 

Pendekatan yang 
dilakukan Kantor Meneg LH 
ini mendapat respon positif 
sejumlah pengembang. 
Ronny Lukita, ketua bidang 
lingkungan hidup DPD REI 
Jabar misalnya, menilai 
kriteria yang ditetapkan cukup konprehen- 
sif. Persepsi berwawasan lingkungan, 
katanya, sebaiknya memang tidak hanya 
difokuskan pada area yang dikembangkan 
saja, tapi juga harus memperhatikan 
lingkungan sosial. Sehingga masyarakat 
yang ada di sekitar proyek merasakan 
manfaatnya. Demikian pula dalam 
melaksanakan pembangunan, di samping 
menyediakan infrastruktur dan fasilitas 
yang memadai, juga harus menyesuaikan 
kondisi alamnya. 
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Dalam pandangan arsitek dan 
perencana kota Budi Lim, pembangunan 
berwawasan lingkungan itu analog 
dengan anatomi manusia. Agar manusia 
itu sehat, katanya, semua organ mulai dari 
mulut hingga anus tidak boleh ada yang 
sakit. Demikian pula dalam membangun 
perumahan, semua kegiatan yang akan 
dilakukan harus direncanakan dengan 
matang. Baik dari segi legal, lokasi, konsep 
yang akan diterapkan, pelaksanaan pem- 
bangunan, hingga manajemen estatnya. 

Budi juga mengungkapkan bahwa 
pengembang yang mengklaim berwa- 
wasan lingkungan harus selalu mengupa- 
yakan hubungan serasi antara masyarakat 
penghuni dengan lingkungan sekitarnya. 
Jika di sana ada bangunan bersejarah, 
katanya, tetap dilestarikan. Atau dalam 
pengolahan tanah, pohon-pohon yang 
sudah ada tidak boleh asal tebang. 

Untuk lansekap, kata arsitek lulusan 
Oxford Polytecnic Inggris ini, yang harus 
diperhatikan pertama kali adalah standar 
keselamatan umum. Misalnya, standar ke- 
amanan terhadap pengguna mobil, pejalan 
kaki, orang-orang manula, ibu-ibu yang 
mendorong kereta anaknya, sampai para 
penyandang cacat. Sayangnya, para 
pengembang kebanyakan hanya mem- 
prioritaskan pemakai kendaraan saja, dan 
mengabaikan para pejalan kaki. Menurut 
Budi untuk jalan lingkungan yang 
diutamakan adalah para pejalan kaki, bu- 
kan pemakai kendaraan. Agar hubungan 
antar warga di lingkungan itu berjalan 
lebih baik. Para tetangga dapat saling 
mengenal, dan berkomonikasi dengan 
baik. Bahkan tetangga lewat pun dapat 
saling menyapa. Kemudian, antara jalan 
dengan trotoar ada pembatas tanaman 
keras, guna melindungi para pejalan kaki 
jika ada kendaraan yang lewat. 

Menurut Johannes Tulung, GM 
Marketing PT Kuripan Raya, pengembang 
perumahan Telaga Kahuripan, jika segera 
direalisasikan ada dua keuntungan yang 
bisa dipetik dari rencana tersebut. Pertama, 
pengembang akan makin terdorong untuk 
meningkatkan kualitas lingkungan permu- 
kimannya. Kedua, bagi masyarakat dapat 
digunakan sebagai panduan dalam 
memilih rumah mm JY 


MATERI PENILAIAN PERINGKAT 
PERMUKIMAN BERWAWASAN 
LINGKUNGAN 


PERATURAN 
DAN PERUNDANGAN 


Perizinan Pembangunan 

a. Izin Prinsip; 

b. Izin Lokasi; 

CIMB 

d. Pengesahan Rencana Tapak. 


. Pertanahan 


a. Proses pembebasan tanah: 
b. Kelancaran pensertifikatan tanah. 


. Kesesuaian dengan rencana 


kota 

a. Lokasi (Pengecekan silang 
dengan 1 D); 

b. Rancangan lingkungan (Yang 
diperiksa adalah rancangan/ 
rencana yang dibangun). 
Penggunaan tanah, kepadatan, 
perubahan rencana, fasos dan fasum: 

c. Kelayakan huni rumah. 


. Kemitraan dan pemerataan 


a. Pemerataan (Bagi kawasan <200 
Ha dan berkatagori rumah 
menengah atas, perlu ada bukti 

bahwa pengembang telah 
memenuhi aturan 1 : 3: 6 dengan 
membangun di tempat lain. 

b. Kemitraan (Nilai plus diberikan 
kepada pengembang yang mem 
buka peluang kemitraan usaha 
dengan masyarakat setempat) 


. PENGHIJAUAN DAN 


PERTAMANAN 
Jalur hijau; 
Ruang hijau; 
Bahan bangunan; 


4. Pekarangan hijau: 
a. Manajemen penghijauan 
b. Partisipasi pengembang, 
pengelola kota, dan masyarakat 
setempat. 


Ill. PENGELOLAAN SAMPAH 

1. Tempat pembuangan sampah: 
bak sampah, tempat pembuangan 
sementara, dan tempat pembuangan 
akhir, 

2. Teknologi pengelolaan sampah 
dumping, sanitary landfill, 
pembakaran atau kombinasi; 

3. Manajemen persampahan; 


IV. PENGELOLAAN AIR BERSIH 

1. Sumber air; 

2. Sistem pengelolaan, dan pengolahan 
air; 

3. Kualitas: warna, rasa, dan bau; 

4. Kuantitas (dapat memenuhi kebu- 
tuhan penghuni sepanjang tahun). 


V. PENGENDALIAN BANJIR 
1. Sistem pembuangan air hujan: 
a. Sistem drainase lingkungan 
b. Sistem drainase kota; 
2. Frekuwensi, dan penyebab banjir; 
3. Manajemen penanggulangan pence- 
gahan banjir. 


VI. PENGELOLAAN LIMBAH CAIR 


Vil. INOVASI LINGKUNGAN 

1. Bahan bangunan; 

2. Program hijau yang memperhatikan 
aneka ragam hayati; 

3. Inovasi lain. 


Sumber: Kantor KLH 
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Pusat Studi 


Properti Indonesia 


Centre for Indonesia Property Studies (CIPS) 
BBD Plaza Lt. 19, Jl Imam Bonjol 61, JKT 


pn. 3908308, 2303987 


Kembali menyelenggarakan Pendidikan Praktis Properti Angkatan V. Dirancang 
khusus bagi para Pengembang & Profesional Properti, Investor Properti, Perusahaan 
jasa profesional, Perbankan & Pasar Modal, Perusahaan jasa Properti, Perusahaan 
Periklanan, Lembaga Pemerintahan dan Perguruan Tinggi. 


PSPI 


Dengan 3 topik pilihan yang dirancang dengan konsep “Link & Match.” 


Satu Topik terbatas untuk 20 peserta. 


= Kiat & Strategi Bisnis Properti 


(Perumahan, Kondominium, Perkantoran & Pusat Perbelanjaan) 


= Riset & Analisis Pasar Properti 


(Pusat Perbelanjaan, Perumahan, & Kondominium) 


= Kiat & Strategi Pemasaran Properti 


(Perumahan, Kondominium & Perkantoran) 


Instruktur 


e Ir. Panangian Simanungkalit, RIM. 
Presiden Direktur PT. Panangian S. & Associates 


e Drs. Suwito Santoso e Ir. Muger Herry Berutu, MBA. 
Direktur Utama PRoLEASE Direktur Utama PT. MCA-Media 


Biaya Pendidikan setiap Topik 


e Untuk Umum Rp. 500.000,- 
e Anggota REI, AREBI, MAPPI & INKINDO Rp. 450.000,- 


Tatap muka dan Waktu 


Tatap muka 2 kali seminggu. Dimulai tgl 23 September, Pukul 17:30 - 20.30. 
Tempat BBD Plaza Lt. 31, Jl. Imam Bonjol 61, Jakarta. 


Informasi dan pendaftaran, hubungi segera sdr Anton & Solo 
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ambang Trihatmodjo tampaknya 

sedang jadi bintang. Dimanapun 

Chairman Grup Bimantara ini 

berada, selalu menjadi sasaran perhatian. Tak ter- 

kecuali wartawan. Sewaktu peresmian peman- 

cangan pertama jalan tol Bekasi Timur-Cawang- 

Kampung Melayu di Jakarta, Agustus lalu, salah satu 

share holder proyek Bukit Sentul mi sampai tak bisa 

bergerak. Kemanapun bergerak selalu diburu. “Sudah 

ya, aduuuh panas nih,” kata Bambang setengah 

berteriak. 

Woh akhirnya dia tak dapat mengelak. Beberapa 

pertanyaan seputar investasi jalan tol, mobil nasional 

Nenggala-Cakra dijawabnya dengan baik. Tentang harga 

mobilnya yang lumayan murah, dia menanggapi, “Kalau bisa 

saya turunkan lagi harganya”. Tapi belum sempat dikejar 

pertanyaan lagi, cepat-cepat ditambahkan, “Asalkan Bimantara 

dapat fasilitas,” jelasnya. 

Bambang menampik keterkaitan industri mobilnya dengan 

pembuatan jalan tol. Katanya, pertumbuhan jalan tak seimbang 

dengan penambahan kendaraan, Karena itu dia melihat bisnis 

. infrastruktur punya prospek bagus. Bendahara Golkar ini tidak 

"membantah akan serius menggeluti bisnis intr: astruktur. “Kalau ada 

peluang dan menempuh jalan yang benar kenapa tidak? kata pengusaha 

yang akan mengembangkan Kota Jonggol Asri seluas 30.000 hektar itu. 

Bersama Bambang yang lain, Bambang R. Socgomo, anggota 

konsorsium PT Kresna Kusuma ana, a Marga, investor proyek tol tersebut 

berjalan kompak. Ketika Bambang Tri dikuntit pers, Bambang Soegomo 

menariknya ke meja minuman, Sambil meneguk minumannya, putra Presiden 

Soeharto mi pun mengeluh, “Waduh, waduh, saya kok diuber terus sih,” ucapnya. Kali 

ini soal Megamal Plust, Di aditanya kenapa tertarik memiliki saham nu 1yoritas Megamal. 
“Kalau ada peluang, ada tung, kenapa nggak?” balasnya setengah 1 bertanya. AM 
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STINE D. IGUNA 


= DIKELILINGI BANYAK LELAKI 


Christine D. Iguna boleh dibilang sosok paling simpatik dan 
menonjol di Grup Eguator. Kesan itu sulit dihindarkan, mengingat dialah 
satu-satunya wanita yang duduk di jajaran direksi yang semuanya 
lelaki. Karena itu pula perhatian terhadap mojang Priangan yang besar 
di Surabaya ini begitu besar. Rencana pemotretan terhadap direksi 
perusahaan properti itu terpaksa diundur beberapa jam hanya karena 
sosok arsitek jebolan Universitas Petra Surabaya 1983 ini belum tampak. 
Tapi kejemuhan “menunggu sirna begitu saja saat berhadapan dengan 
Christine yang memang berparas ayu. “Maaf saya terjebak kemacetan 
di jalan,” sapanya ramah begitu keluar dari mobil Daewoo-nya yang 
masih baru. 

Kesibukan ibu dua anak ini memang lumayan padat. Selain sebagai 
direktur di Grup Equator, dia juga merangkap jabatan Direktur Utama 
PT Lembah Kasih Karunia, anak perusahaan Grup Equator yang 
mengembangkan perumahan Pinus Asri di Surabaya Barat. Kini Chris- 
tine juga kebagian tanggungjawab menyiapkan pembangunan 
perumahan Bumi Equator seluas 73 hektar. 

— Christine sangat menyelami tugas-tugas seorang staf. Maklum 
sebelum duduk sebagai dirut, Bendahara Umum REI Jatim ini mengawali karier dari bawah. Dia mengetik 
sendiri pekerjaannya. “Saya dulu hanya staf pemasaran saja,” paparnya. Benar memang. Malah sebelum 
bergabung dengan Grup Equator, bendahara AREBI Jatim ini menjadi staf pemasaran Plaza Surabaya milik 
Liem Sioe Liong MW HP 


D. CYRIL NOERHAD 


E LEBIH ENAK MEMBANGUN SENDIRI 


Tak seperti bila diminta tanggapannya tentang bursa yang cepat disambarnya. Ketika ditanya soal keengganannya 
tinggal di kawasan realestat, bos Bursa Efek Jakarta, D. Cyril Noerhadi, celingukan tak tahu harus menjawab apa. 

Tapi setelah berpikir cukup lama, ayah tiga anak yang tinggal dr Pejaten, Jakarta Selatan ini akhirnya mau buka mulut. 
“Wah, saya tidak bisa menjawab. Sepertinya sama saja. 
Tapi kenapa ya saya kok memilih tinggal di luar 
realestat,” jawabnya seolah bertanya pada diri sendiri. 

Tapi ucapan profesional yang baru menapaki usia 
35 tahun ini hanya bercanda saja. Pasalnya sewaktu 
libur hari Minggu, bersama keluarganya pengajar MM- 
UI ini iseng jalan-jalan di sejumlah kawasan realestat. 
Tapi setelah menyaksikan rumah-rumah di kawasan 
realestat dia langsung tertegun. “Rumahnya kok dari 
depan semuanya sama saja,” katanya. 

Padahal peraih gelar MBA dari University of Hous- 
ton ini memimpikan rumahnya punya rancangan lain 
dari yang lain. Sejak itulah dia berpikir untuk 
membangun sendiri rumahnya. Hasilnya adalah 
rumahnya yang sekarang ditinggalinya bersama 
keluarganya di Pejaten itu gm 7J. 


T= 


D.S 


Mita 


PROPERTI INDONESIA SEPTEMBER 1996 


SINARTO DHARMAWAN 
m BEKERJA SAMBIL BELAJAR 


Ibarat air mengalir, begitulah Sinarto Dharmawan (42) menapaki kariernya di Grup Dharmala. Selepas studi di Universitas Parahyangan 
tahun 1980, Sinarto langsung bergabung di perusahaan milik keluarga Soehargo Gondokusumo. Sesuai predikatnya sebagai Sarjana 
Sipil, pria asli Surabaya ini mendapatkan tugas 
di bagian teknik, sebagai site engineering. Sejak 
itu hari-hari lelaki sederhana berusia 42 tahun 
ini tak pernah luang dari deru bisnis properti. 

Dalam bekerja, Sin, demikian profesional mi 
akrab dipanggil, boleh dibilang tak banyak 
bertingkah. “Pokoknya bekerja sembari belajar 
terus mas,” katanya kalem dengan logat Jawa 
Timur-an kental. Ketika diberi tugas di bidang 
pemasaran, ia pun menerimanya dengan penuh 
rasa suka. Malah job itu menambah cakrawala 
pandang baru dalam mengenali selera 
konsumen. Satu pengalaman yang membuatnya 
tidak canggung lagi, bila harus memberikan 
masukan kepada arsitek. 

Kini Sin sudah 16 tahun bekerja di Grup 
Dharmala. Waktu yang cukup untuk 
menunjukkan sebuah kesetiaan. Pantas jika 
kursi direktur PT Dharmala Land dipercayakan 
kepadanya, untuk menggarap berbagai proyek 
di Surabaya. Seperti perumahan mewah Graha 


Famili, dan resor Dharma Raya Trawas. Sehingga bapak dua anak ini pun makin kerasan M Joy 


DJOKO RAMIADJI 


m TAK INGIN DIRAGUKAN MASYRAKAT SS a 


Dialah biangnya jalan tol. Selama 15 tahun, Djoko Ramiadji M.Sc. C.E, tak barang š | = 
sekejap pun mengendurkan perhatian pada sektor ini. Sejak meninggalkan kursinya 5 
yang empuk di CMNP milik Siti Hardijanti, putra pengusaha jamu Mooryati Soedibyo 
ini mendirikan PT Investa Kusuma Artha yang bergerak di bidang infrastruktur. 
Karena itu di proyek jalan tol Bekasi Timur-Cawang-Kampung Melayu oleh rekan- 
rekannya anggota konsorsium PT Kresna Kusuma Dyandra Marga, Djoko ditunjuk 
jadi pimpinan konsorsium. 

Tak salah bila dalam acara pemancangan pertama proyek tersebut Djoko jadi 
super sibuk. Dia tak hanya menerima uluran selamat dari relasi bisnisnya. Dengan 
badan basah penuh keringat, dia secara bersemangat memberi penjelasan kepada 
pers tentang proyeknya, investasi yang ditanam, dan prospek jalan tol yang tengah 
dibangunnya itu. 

Tak seperti biasanya, dalam acara peresmian tersebut, jebolan Stanford Univer- 
sity, AS ini disertai pula oleh sang ibu. “Saya senang, anak saya sudah mandiri dan | 
berhasil,” tanggap Mooryati terhadap anaknya. z nn 

Bendera usaha Djoko memang cepat berkibar. Di bawah Grup Drassindo, sti 
setidaknya ada 17 perusahaan yang dikendalikan. Usahanya meliputi infrastruktur, 
jasa keuangan, dan properti. Saat ini dia tengah serius menyiapkan proyek perumahan 
di Jatimekar, Bekasi, yang akan diluncurkannya bulan Desember. Banyaknya peru- 
mahan yang bermasalah akhir-akhir ini membuat Djoko hati-hati. Karena itu 
menurutnya pembebasan lahan proyeknya yang 40 hektar itu harus benar-benar 
aman. “Saya nggak mau proyek saya diragukan masyarakat,” katanya W AM 
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Housing 
Small is (Still) Beautiful 


more choices; such as getting housing in new towns, 


w chumacher could never have known his witticism 


“small is beautiful” would someday relate to the 
Indonesian property market, but that’s the reality for 
those who develop small houses today. Houses selling 
for Rp50 million-and-lower dominate, as seen recently at 
housing exhibitions in Jakarta and other big cities. The 
interesting thing is that these smaller houses are being 
launched mostly by big-time developers like PT Jaya Real 
Property (JRP), CitraRaya Kota Nuansa Seni, Kota 
Legenda, and PSP Group. 

What drives big developers to build small houses? 
Tanto Kurniawan, President Director of JRP, put it simply: 
market demand. “It (small housing) is the type being asked 
for by the market.” He said that in only nine months, JRP 
sold 1,000 units of small housing in Graha Bintaro, JRP’s 
lower-cost development. Kota Legenda also records 
fantastic sales for low-cost housing. “Particularly with 
low-cost houses, we could sell--on average--250 units 
each month,” said Lucas Maringka, the Marketing 
Manager. 

For the consumer, especially those of middle-to- 
lower income, this trend should be beneficial. They have 


ee 


LOW-COST HOUSING: A SMALL PHENOMENON 


RECENTLY - AND FOR THE NEAR FUTURE 


complete with varied facilities and extensive 
infrastructure — not to mention the modern lifestyle 
offered by the project design. The consumer also gets the 
dependability offered by the big developers, which is 
causing small-timers--many of whom are newcomers--to 
be pushed aside. 

Irwinsyah Tanjung, Operational Director of PT 
Lintas Wastu Graha, is very concerned about this trend. 
The developer of Graha Cisait said that sales for his 
housing project went well, until 1996 when the bigshots 
got into the arena. He also mentioned that the small- 
timers’ operational costs and loan payments are very 
dependant on sales. “If this situation goes on long 
enough, we cannot survive any longer,” he said. 

But marketing expert Hermawan Kertajaya thinks 
that the small developer can still be “Numero Uno” if he 
is creative and targets a specific market. “The smaller 
(developer) tends to have power because of efficiency 
and because there are no frills,” he said. With efficiency 
firmly in mind, Dharmala Group has been holding hands 
with small developers in some small-scale projects 
focusing on low-cost housing. 


IpieuinS 


This partnership program of 
Dharmala, according to Iwan 
Bachir, Head of Low-Cost 
Housing Division of REI, 
should be followed by others. 

It’s still a question whether 
this small phenomenon can last 
long. But the fact is that today 
consumers are demanding low- 
income housing, the market is 
supplying them, every party is 
happy, and no question is 
asked. We can have a long, tired 
discussion over it, but it may be 
reassuring to know that after all 
these years, Schumacher is still right. Small--housing--is 
beautiful--to the big, that is WH 
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Vice President Al Gore 
to Visit Local Architect Firm 


JULY 18, 1996—BALTIMORE, MD. VICE PRESIDENT AL GORE AND DEPUTY PRESIDENT THABO MBEKI 
OF SOUTH AFRICA PAID A VISIT TO DOWNTOWN BALTIMORE ARCHITECTS Development Design Group, Inc. 
(DDG), on Monday, July 22nd at 1:30 pm. Mr. Gore and Mr.Mbeki, Co-Chairs of the US-South Africa BI-National 
Commission, came to Baltimore to participate in a forum on issues of business and trade between the two nations. 
Baltimore-based DDG last year established an office in Johannesburg to formalize the firm’s longstanding commitment 
to the area. The visiting delegation also included Governor Glendening, Mayor Schmoke, Ambassador Sonn (RSA), 
Sen. Mikulsi, and Sen.Sarbanes. 

Roy Higgs, a founding partner and CEO of DDG, 
also serves as Co-Chair of the Maryland-South Africa 
Roundtable, an organization intended to foster long- 
term professional education and relationship between 
the two countries. Mr. Higgs planned to discuss 
DDG’ s current and future retail, office and residential 
development project in South Africa. In particular, 
Mr.Higgs described DDG’s effort to assist, in 
conjunction with a coalition of Maryland businesses, 
the affordable housing efforts of the new gov- 
ernment’s Reconstruction and Development Program. 

Mr. Higgs described DDG’s ground-breaking 
scholarship and internship programs for economically 
disadvantaged South African students in the fields of 
architecture and planning. Several interns greeted Vice 


Sumardi 


President Gore and Deputy President Mbeki and de- AL GORE VISIT. ROY HIGGS (CEO OF DDG ON THE 
scribed their current projects. LEFT CORNER) EXPLAINED TO ALGORE (VICE 
Development Design Group, Inc., 1S an inter- PRESIDENT OF THE U.S) ABOUT THE PROJECTS IN 
; ; i ; , ! INDONESIA ACCOMPANIED BY MBEKI (DEPUTY 
national architecture, planning and design firm with a PRESIDENT OF SOUTH AFRICA - ON THE RIGHT 
17-year history of award-winning work. A world leader CORNER) AND THE TWO INTERNS FROM SOUTH 


in the creation of high profile, quality environments, AFRICA. 


the Baltimore-based firm employs a multi-disciplinary 

approach to masterplanning and design of mixed-use commercial, shopping center, leisure, and amusement, hotel, resort 
and residential developments. DDG specializes in creating projects within a “sense of place”, harmoniously integrated 
with their surroundings and culturally attuned to the lifestyle of clients and their customers. 


Contact: 
PT DEVELOPMENT DESIGN INDONESIA 
Plaza Mashil 10th Floor 
Jl. Jenderal Sudirman Kav.25 
Jakarta 12920, Indonesia 
Phone: 6221 5206 7861, Fax: 62215267865 


Mr. Jack W. Hollon, AIA - Director 


Mr. Rudy H. Suherman - Marketing Specialist 
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Management 
Family Ties 


ince its introduction by Lippo Land Development--with 

S the Menara Sudirman office building--four years ago, pre- 
project selling has been adopted by most developers. Apartments 
(strata title), residential housing, resorts, and office space have 
been marketed by this system, where property products are sold 
before construction has begun. This marketing approach enlivened 
the property business, which had just emerged from the “tight 
money policy” era of 1992. By offering nothing more than 
models, brochures and smooth talk, developers were able to scoop 
up big money up front--with project construction and hand-over 
years away. No wonder the successful debut of this money-first- 
product-later system caused Indonesia's property business to 
gain a lot of momentum. 

Unfortunately, not every project using the pre-sale 
strategy has come through. Currently, there are some developers 
who have yet to transform their dream projects into reality, 
although they’ve been selling units of their projects for some 
time. Consumers are still waiting with increasing disappoint for 
the actual construction of these “paper houses”. Just take a look 
at some of the resort developments in Bopuncur (Bogor-Puncak- 
Cianjur) that should have been built and equipped with 
supporting facilities. From on-the-spot observation, Properti 
Indonesia finds that there are many which are yet unbuilt. Some, 
like Taruma Resor, don’t have any on-going activity at the site 
at all. Nothing. The road there is bumpy with clumps of dirt, 
making driving to the site difficult. 

Consumers who have already bought units at such 
projects are in a bind. At Permata Sentul, a consumer who bought 
a lot there two years ago is stuck, even if he’s building a house. 
There are no other houses nearby--and many lots there are a no- 
man’s land. If he wants to re-sell, who’s going to buy? 

This miserable situation goes for the housing sector as well- 
-whether luxury or low-cost. Many developers haven't imple- 
mented their plans yet. Or if they have, it’s not hard to find 
housing projects that were built very differently from the prom- 


SLOWLY DEVELOPING RESORT: PLACING 


CONSUMERS IN A BIND 


peung 


ised concept or schedule presented at the launching. To-be-built 
facilities such as malls, swimming pools, schools, shophouses, 
and recreational centers have somehow failed to materialize. 
Buyers of low-cost housing are also taken for granted. The build- 
ing quality often doesn’t match the listed specifications. For 
example, at Permata Pamulang, the three-year-old houses are 
breaking down even before the hand-over. In addition, the devel- 
opment of these projects is often way behind schedule. 

The previously-booming apartment sector also features the 
broken promises of errant developers. Some projects in Jakarta 
and Surabaya have slow-to-standstill ‘progress’, although most 
of them claim that 80% or so of first phase units are sold. 

In some cases, developers only sell the first phase of their 
projects, and fail to sell subsequent phases. But, in order to build 
the project, they have to successfully sell more than merely the 
first phase. So they get into cashflow trouble and suffer the 
consequences, along with the consumer. There are also those 
developers who, although failing to market their products, 
mislead the public by showing some on-site progress. But the 
workers on the site just do cosmetic development, so the project 
won't be called delayed or suspended. 

Edwin Kawilarang said that most of the slow-down is 
caused by developers who try to imitate previously successful 
ones. “The developers should be more aware and understanding 
of the character of the property business; i.e., that it is long- 
term,” said the Chairman of DPP REI. In light of this, the Public 
Housing Minister, Akbar Tandjung, has requested more 
selective granting of permits by the local government or related 
agencies. “Pre-sale is fine, with some conditions,” said Akbar. 
For example, the land ownership has to be clear. And the 
financing of these projects should be planned carefully. All of 
this is so consumers won't be the losers anymore, since there 
hasn’t been a Consumers Protection Act available for them. 
“And the developers have to honestly inform the consumers 
about the marketed project,” advised Edwin N 


Management 
Family Ties 


[i umours spread like wildfire among property players 

when they heard about the alliance of Dharmala Intiland 
and Putra Surya Perkasa (PSP). These two big-time property 
companies both have major shares owned by tycoon Suhargo 
Gondokusumo and family. Gossip says that the alliance was 
formed because one of the companies might be in trouble. It’s 
like abig brother helping his smaller, weaker sibling. Some even 
say that Dharmala might be coming to the rescue. 

Apparently, PSP has been dragging its feet for a year. Last 
year, it suffered the biggest drop of any property stock in the 
Jakarta Stock Exchange (35.74%). Net earnings went down 
17.19%--from Rp67.97 billion in 1994 to Rp56.28 billion last 
year. But the older-younger brother scenario has been denied by 
Hendro Gondokusumo, President Director of PT Dharmala 
Intiland. “This alliance is to make the two companies more 
efficient and not compete with the same type products,” said 
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the family spokesman, 
: referring to the middle- 
class housing projects the 
two have been developing. 
He also points out that 
they still have to analyze 
what the similarities and 
differences are between the 
two, so that they can 
become stronger. 

This strategic alliance 
was suggested by Lazard 
Asia Limited--the family’s 
consultant firm. Hendro 
said that this alliance will 
make the allied company 
the biggest public-sector- 
property business listed on 
the JSX. But this rumour 
has a silver lining: both 
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WISMA BANK DHARMALA: shares’ prices have risen 
recently. 
For the fiscal year 
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HELPING ITS WEAKER 
BROTHER 
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ending December 1995, Dharmala and PSP have total assets of 
approximately Rp1.6 trillion and Rp1.5 trillion respec-tively. 
Through this alliance, they are much bigger - with total assets 
of Rp3.1 trillion. Although the management has officially 
explained the plan to Bapepam (Capital Market Super-visory 
Agency), the details of the alliance remain unclear M 


Law 


Looking For 
Assurance 


3 veryone's still talking about the new star, PP No.41/ 
1996, regarding Ownership of Houses or Dwellings by 
Indonesian-resident Foreigners. According to Panangian 
Simanungkalit, Director of the Indonesian Property Study 
Center, by letting the foreigners own a house, it is expected that 


ONRU INTERNUSA 


Jl, Panglima Polim Raya 127, Blok A/2, JAKARTA 12160, — 
Help. (62-21) 726-8247, 726-8248, Fax. (62-21) 724-7348 
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in 1998 we will be able to grab a potential positive foreign 
exchange of Rp14.9 trillion, to be gathered from individual 
investors and companies, expats, and tourists. He said that the 
benefits of this regulation may not materialize for two years. 
“We will have had our general election and the bank interests 
may have decreased,” he assumed. 

Attracting foreign buyers via this new regulation is not an 
easy task. Indri Gessa, Executive Director of Koll-IPAC, said 
that this baby reg needs promotion and should be more 
coordinated with other regs issued by other authorities, such as 
Bureau of Imigration and the Ministry of Manpower. One such 
reg concerns visas for expats, which are only two years long 
(renewable for another two years). 

Indri points out the current policy of the Minister of 
Manpower regarding expats in Indonesia utlizes the transfer- 
of-technology concept. “That policy is against the spirit of PP 
No.41/1996,” she said. Once the transfer has been completed, 
the expat goes back home. Indri admits that her company has 
been trying to ‘sell’ PP No.41/1996 out to China, Japan, and 
US, but there hasn't been any good response yet. 

Meanwhile, Gary W. Christian, President Director of CS 
Consultants, at a seminar held last month, said “Cost and time 
is needed because foreigners here need legal assurances on the 
Right to Use land they will be buying“ . Chyntia G. Sonneville 
is very optimistic about the prospects of this regulation. The 
chairman of the Indonesian Real estate Broker Association said 
that the matter should be harmonized and assured by the Joint 
Decree of the Public Housing Minister, Minister of 
Manpower, Minister of Justice, and State Minister of Agraria. 

Yet there's still ambiguity concerning the definition of 
‘foreigner’. The text of PP No.41/1996 doesn’t say that the 
Indonesian-resident foreigner must settle here. Concerning 


BIG HOUSING PROJECT: LOOKING FOR FOREIGN 
BUYERS - WHO ARE LOOKING FOR ASSURANCE 


this, the Public Housing Minister, Akbar Tandjung, said that 
even foreigners visitors can buy a unit. But Pranowo, the 
General Director of Immigration, spoke out clearly about 
those allowed to buy a house here. He said that this right is 
only available to those who hold permanent permit. Limited 
permit holders can also buy, but only after the competent 
authorities consider the contribution given by their arrival in 
Indonesia. Pranowo, on the other hand, holds to UU No.9/1992 
regarding immigration. Leaving us in confusion. That’s why 
Pranowo said they--Immigration, the Public Housing 
Minister, State Minister of Agraria, and other involved 
parties--ought to have more reviews--and meetings--on this 


subject. M 


Resorts 


Waiting For 
The Weekenders 
Imost every tour to East J vä puts Mount Bromo at 


A the top of the list, followed by other locations still 
relating to mountains with beautiful views and cool breezes ; like 
Batu, Malang, and Tretes, Pasuruan. These are the three major 
tourist attractions, since they're easy to reach from Surabaya; 
supported by toll roads, and sufficient transportation. Maybe 
that's why developers race to build resorts up there - except in 
Bromo, where the dry land isn't suitable for resorts. The hotel 


- on Mt. Bromo is a transient one, just for overnight stays before 


IpieuinS 


climbing up the mountain at dawn. 

It’s slightly different with Tretes, nestled in the highlands 
southeast of Surabaya, surrounded by Mt. Welirang and Mt. 
Penanggungan. No wonder many developers have dropped 
quite a lot of money on investments here. They also opt for huge 
lots. For example, there's PT Welirang Indah, which has been 
developing Finna Golf & Country Club and Resort on 200 
hectares in Pandaan. Then there is PT Dharmala Intiland, 
developer of Dharma Raya Trawas Resort on a 70-hectare stte. 
The biggest is PT Taman Dayu--a subsidiary of PT HM 
Sampoerna--which, since last year, has been developing a 600- 
hectare location for an Integrated resort. Lesser are the 
developers in Batu. There are Vanderman Hill (50 hectares), 
Batu Panorama (8 hectares), and Batu Permata (10 hectares). 
There is also Vila Cheri, now at a stand-still after it considered 
breaking local govt rules. 

From the beginning, these players have known that there 
would be tight competition in the market. Therefore, they prom- 
ise more and varied facilities; whether international golf course, 
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DHARMA RAYA TRAWAS: SELLING AT 
RP260,000 TO RP280,000 PER SQM 


pools, club house, tennis court, or spa. Consumers choosing 
resorts near the toll gate must pay a fortune. Just look at the 
prices offered. At Finna resort, which is just 5 km away from the 
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Pandaan toll gate, the land goes for a pricey Rp400,000 to 
Rp600,000 per sqm. Taman Dayu sells their lots for Rp250,000 
to Rp400,000 per sgm, Dharma Raya Rp260,000 to Rp280,000 
per sqm, and Batu Panorama Rp280,000 per sqm. 

Although the locations vary, these three resort areas shoot 
for the same market, Surabayans, or other cities located nearby. 
A Surabaya-based consultant explained that the lifestyle of the 
East Java capital middle-ups have nothing in common with 
Jakartans, who are the real weekenders. He said that basically, 
the middle-ups there are merchants, so they still use their 
Saturdays and Sundays to work. Trading, that is. 

The question is: how big is the resort market share in 
Surabaya? “Back in 1992 to 1994, the resort market in East Java 
was strong enough,” explained Sinarto, Director of PT Dharmala 
Land. But since the end of 1994, when the property boom was over 
and the market became crowded, the market went into decline. This 
view is shared by Budiono, Marketing Manager of PT Batu 
Panorama. “Since December, we could only sell 17 units,” he said. 

For the short-term, it’s still difficult to get Surabayans to 
buy asecond home. Unless there is some new innovation; some 
improved concept or gimmick, selling resorts in Surabaya could 
end up to be just like feeding people who aren't hungry yet. M 


Kini, TIRAS tampil dengan wajah baru yang lebih ”cling”. 
Dengan nuansa politik yang lebih tajam. TIRAS mengungkap 
fakta di balik berita pekan ini, lengkap, dan dalam. 


Wawancaranya lugas menangkap makna. Dilengkapi analisa 


yang kritis, semakin tajam, menjadikan TIRAS sebagai indikator 
perubahan yang terpercaya. 
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ast year was a fascinating one for the retail sector, with 
L a host of foreign retailers entering Indonesia. High 
profile retail outlets from US and Japan; like JC Penney, Seibu, 
Maruzen, and Kerry Leisure, are planting their flags here. And 
so it continues this year. Giant retailers, such as Toys “R” Us 
and Wal-Mart, have settled in at Lippo Supermal, in Karawa- 
ci, Tangerang. And they don’t stop coming. Next year Japan’s 
Hanshin Department Store will be the biggest outlet in Plaza 
Senayan and the biggest international department store in the 

country. 

“Foreign retailers are here because there is demand,” said 
Syafii Kasim, Senior Property Manager PT Procon Indah/JLW. 
Because they receive more limelight than the locals, it seems like 
they are dominating, Some shopping centers depend on 
overseas retailers as their anchor tenants. “From the 
developers’ point of view, of course they want the place to be 
leased out,” explained Kustarjono Prodjolalito, Executive 
Director of the Indonesian Retail Merchants Association. Also, 
“Foreign retailers might appear more prestigious,” said Julian 
Rayner of Agency Department/Retail of First Pacific Davies. 

The procedure for guest retailers in Indonesia is a little bit 
different than for the locals. “They have to join with an 
Indonesian company,” said Kustarjono. But this set of rules is 
going to be changed when globalization finally appears before 
our eyes. “With the globalization explosion, many foreign 
retailers will come,” said Suwito Santoso, President Director of 
ProLease. “And if they come in with it, the procedure won’t 
be different at all,” pointed out Kustarjono. 

Nevertheless, “The entering of foreign retailers is not going 


to disturb the locals, because it’s the tendency of a global market. 
It depends on the local to anticipate the competition,” explained 


WAL-MART s: 
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WAL-MART SUPERCENTER: 
THE GIANT RETAIL CHAIN FROM THE US 


Syafii. Yet not every international retailer--even the big--can be 
as successful. Yaohan was the example. One of the biggest 
retailers in Japan, this department store had to go back home 
after three years of sluggish sales in the Atrium, Jakarta. The 
failure of then-12th Yaohan’s outlet in Southeast Asia was 
blamed on the bad location in Senen, which was--and still is-- 
prone to traffic jams with a capital T, and mistargeted shoppers. 

On the other hand, the locals keep moving ahead. There are 
also many shopping centers choosing them as anchor tenants, 


- especially those who aim at the middle and lower-middle. One 


example is Megamal Pluit, the new mall in North Jakarta, with 
143,000 sqm of floor space, which got Mega M of Matahari 
Group as one of its anchors. “Most of the retailers are local,” 
said Suwito. | 

But the hometown retailers who can compete with and 
survive may be in sight. The names that spring up are Hero 
Supermarket for the upper-middle and Matahari or Robinson- 
Ramayana for the lower-middle. Matahari, which already has 
60 outlets nation-wide, is strengthening its position 
accompanied by its ‘sisters’, Galeria and Mega M. Galeria is 
targeted to market the high-class, while Mega M--with thou- 
sands of sqm of floor space--serves the same market share as the 
middle-class big guys like Wal-Mart from the US. 

Still, Indonesia has to learn a lot about this way of business. 
It’s left behind by the other Asean members, and ranked fourth 
after Singapore, Thailand, and Malaysia, especially for the retail 
system. “System is important,” explained Peter Darmawan, one 
of Indonesia's representatives in International Council of 
Shopping Centers. “We can take a lesson from America, because 


they have been developing the retail business for hundreds of 


years, particularly in the big retail and franchise field” . 

The possibility of Indonesia becoming a shopping city like 
Singapore or Hong Kong could perhaps jack up our local 
retailers’ performance. If in the next 5-to-10 years Indonesia 
could be Asia’s shopping center leader, of course local retailers 
can share in the benefits. Foreign retailers--likely to be many, 
many more--will be accompanied by more-ready-to-compete 
locals. So, “The good please come in, and the bad must be sorted 
out,” commented Suwito M 


Recreation 


Baywatch Ahoy! 
n archipelago surrounded by the sea, Indonesia has 


A nautical activities in many places beyond world-renowned 
Bali; such as marina-related recreation. Just check out North 
Jakarta, which has almost-complete marina facilities. PT 
Pembangunan Jaya Ancol equips its recreational area--Taman 
Impian Jaya Ancol--with marine recreation. So does PT Dharmala 
Intiland for its nautical-themed housing at Pantai Mutiara. 

A marina is more than just a pier or port. It has a beautiful 
ambience given by luxurious yachts and beachside recreation. They 
are also functional. Marina Ancol is the mooring area for public 
yachts or boats, while Pantai Mutiara (a.k.a Pearl Shore) Marina 
functions as a dock for the private boats owned by residents. 
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marinas at Anyer - Carita. 

One way to promote nautical activities at 
Jakarta Bay was the “Pesta Teluk Jakarta’ or : 
‘Jakarta Bay Fiesta’, held last month. The fiesta 
consisted of a jetski marathon, sailboat race, 
yacht parade, along with some exhibitions. 
Nautical activities are also being encouraged by 
some in-house activities held by developers in 
their own areas. For example, Marina Anyer 
attracts the public by opening its facilities to 
them, so they can enjoy a lot of sun-and-fun on 
the beach. Off shore, there are jetsking, 
parasailing, and banana boating. Lippo Carita is 
| = x also promoting watersports there by organizing 
ZOOMING ON JETSKIS: THE HIPPEST CHOICE IN T | 
WATERSPORTS TODAY | For VIPs, sailing their boats or yachts is an up-scale 
pleasure. It’s not uncommon for Jakarta’s VIPs to have their own 
yachts for weekend getaways. Boat and yacht prices start from 
Rp100 million to Rp10 billion to the-sky's-the limit. These ships 
can have original paintings hung in air-conditioned rooms, ankle- 
height-carpeted floor, fully-furnished, exclusive bedroom and 
kitchen, with all other goodies you can find in a five-star hotel. 

The other hip choice is speeding on a jetski. This motorcycle- 
on-the-water is today's hot hobby for the nautically-minded sports 
enthusiast. Its slim and compact shape makes it slide through the 
sea like a dream. With no traffic in sight, you can zoom around like 
those holligans in Waterworld. Besides, falling off into the water 


Going to the west, you’ ll find the Anyer and Carita areas, 
which are being developed as marinas as well. Two new resorts 
with marinas are Marina Anyer, developed by Daksa Group, 
and Lippo Carita. | 

Departing from Marina Ancol and Pantai Mutiara, the 

| boats sail away on a common route towards Ayer Island, the 
nearest island of the Seribu Islands. Then the weekend sailors 
will arrive at Bidadari Island, Edam Island, and Matahari Island, 
the other most visited islands. Sanghiang Island, Ujung Kulon, 
and the breath-taking view of Mt. Krakatau is easy from the 


READERSHIP BY INCOME LEVEL (Rp. / Month) | 
READERSHIP BY PROFESSION 


> 12.500.000 (4,3%) — > — UNEVEN INCOME (11,9%) 


ACCOUNTANT (10,4%) | 
ENTREPRENEUR (9,6%) 


JOURNALIST (2,5%) 


900.001-1.500.000 


= 444%) _ OTHERS (15,2%) 


7.500.001-12.500.0 
(9,5%) 


BANKER (14,190) ... 
ECONOMIST (4,290): 


TIVE (26,5%) 
TUDENT (3,1%) 
“ENGINEER (7,3%) 


3.000.001-7.500.000 1.500.001-3.000.000 
(13%) (16,9%) 


RESEARCHER (7,1%) 7 


READER'S ACCESS TO MAGAZINE 


THROUGH COLLEAGUES 
ANA (2,270) 


OTHERS (5,1%) 


WARTA EKONOMI 


Indispensable to people who need 
an accurate, reliable and objective 
coverage of important economic 
event. 


THROUGH LIBRARY 
AND OFFICE 
(4,6%) 


SUBSCRIPTION 
(46,3%) 


THROUGH RETAILERS 
41,8%) 


READERSHIP BY AGE GROUP 


READERSHIP BY LEVEL OF EDUCATION 


56 YEARS AND OVER (3,8%) 
OTHERS (11,3%) ID OVER (3,970) 


- UNIVERSITY GRADUATE (S1) 2), 26-40 YEARS (62,9%) 000 
(60,3%) o Ó : 


YEARS (20,4%) 


HIGH SCHOOL 
GRADUATE 
_ (10,8%) 


POST UNIVERSITY 
UATE (S2,S3) (17,6%) 


UNDER 25 YEARS (12,9%) —— 


WARTA EKONOMI BUILDING | | 
FOR INFORMATION, PLEASE CONTACT nr JAKARTA 10420, NDONGA 9102842 | 
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won't hurt anywhere near as much as onto the road. 

Now that's a way to enjoy the sea, demandingas it may 
be. But it'll give you to-the-max pleasures, along with fishing, 
diving, and sailing. All this awaits in Jakarta Bay and elsewhere. 

These are summaries of the September edition of PI. If you 
would like the full-length version, please contact: 725 5315 or 
725 3470. 


Property Spots. 


KOTA NUANSA ALAM 
FROM CIPUTRA GROUP 


Ciputra Group launched its new town called Kota Nuansa 
Alam (City of Nature), CitraIndah, located in Cibubur, 
close to Taman Buah, Mekarsari, Cileungsi. The 600- 
hectare new settlement has a concept of the city that 
makes the best out of the enchantment of nature and the 
beauty of its surroundings. Resting beside the alternative 
road to Bandung (of Cibubur-Cianjur), it will be livened up 
by housing, commercial areas, a botanical garden, and 
other public facilities. “The city’s development 
philosophy’s inline with the gov't plan to develop Jonggol 
into anew development area,” said Harun Hajadi, Director 
of PT Ciputra Development. 


NEW TOLL ROAD IN BEKASI TIMUR- 
CAWANG-KAMPUNG MELAYU 


Public Works Minister Radinal Moochtar, led the 
ground-breaking of the Bekasi TImur-Cawang-Kampung 
Melayu toll road in August. The toll road, parallel to the 
main channel of West Tarum, is expected to relieve traffic 
congestion on the Jakarta-Bekasi roads. Stretching 21.5 
km long, it has an elevated construction and 10 on/off 
ramps. The construction is to be done by a consortium: 
PT Kresna Kusuma Dyandra Marga, which consists of 
PT Investa Kusuma Artha (owned by Djoko Ramiadji, the 
president of consortium), PT Kresna Tara (owned by 
Bambang Trihatmodjo and Bambang Ryadi Soegomo), PT 
Dyandra Pancagraha, PT Delta Romindo Internasional, 
and the state-owned PT Jasa Marga. The Rp1.5 billion 
project, partly-funded by syndication loan, is to be given 
a 32-year concession, and to be fully-operational in 2001. 


THE NEW BALEMANG CAFE 


South Jakarta is getting another trendy restaurant 
with the soft-opening of Balemang Cafe. The Bali-style- 


decorated restaurant is aiming at the Jakarta’s youngsters 
and expats. Although it has the ambience of Nusa Dua, 
Bali, Italian food is its speciality. “Italian food is as famous 
as Padang food to us,” explained Denny Izra, the 
Restaurant Manager. Just like the other comps, Balemang 
also has live music, and valet parking, too, “The guests 
can relax and enjoy their meals,” said Denny. 


THE 7TH ARCASIA IN JAKARTA 


Later this month, Jakarta will be the host of the 7th 
Asian Congress of Architects, a.k.a Arcasia. This is the 
bi-annual congress of the 14-country members of Asian 
Architects Institute. Since the first time in Manila, 
Phillipines, the participants--coming from around the 
world--have been sharing their experiences and 
knowledge concerning the world of architecture. This 
year’s theme will be ‘City of Soul’, which is going to 
emphasize the role of architects in changing the world. 
Besides international seminars and meetings, there will be 
the 6th Architectural Student Jamboree, as well as the 
Heads & Deans of Schools of Architecture Forum. It will 
also feature a business forum potentially profitable for 
property players, with invitations given to many 
investors. 


BUMI ASIH INDAH, 
THE NEW ONE FROM HAKA 


PT Hatmoadji & Kawan (Haka) is back with the 
development of a 20-hectare settlement in Jatiasih, 
Bekasi. A joint venture with Tokyu Land Corporation, 
Bumi Asih Indah is to combine modern Japanese 
technology with Indonesian architecture. Last month, 
Rp120 billion from a eight-bank-syndication loan began 
the development. Regarding the tight competition in 
middle-class segment, Soejono, Director of PT Haka, is 
optimistic that his products will be absorbed by the 
market. “We have our own market share,” he said. 


THE LONGEST TIE IN THE WORLD 


Commemorating our 51st Independence Day, PT 
Kuripan Raya, the developer of Telaga Kuripan housing, 
Parung, Bogor, is acting as the sole sponsor for the making 
of the longest tie in the world. According to Johannes 
Tulung, the Marketing General Manager, this tie will be 
117 m long, with a 1.8 m wide tail, a 6.3 m frontside, and a 
weight up to 250 kg. Hopefully, it can be recorded in the 
Guinness Book of Records. This tie was made by 
Nasruddin Daud--an Aceh craftsman--in 14 days, helped 
by 30 other craftsmen at the exhibition of Young 
Indonesian Craftsmen, held last October. The material 
consists of carmatel cords and blue oxford nylon. The 
expected-longest tie is to be exhibited on Wisma GKBI, 
Jakarta, from September 15-22, 1996 B 
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Gambar diambil di lokasi MOTA DA, Batasi Timur x. 
BIARKAN kota Legenda saat ni 
| Kota Legenda Saat Ini. 
| WG Ajak keluarga Anda datang 
di lokasi Kota Legenda setiap hari 


atau setiap Sabtu dan Minggu 
sambil menikmati hidangan yang 
tersaji. Dan buktikan sendiri rumah 
idaman yang sangat cocok bagi 


| keluarga Anda. 
@ Harga mulai Rp. 18 Juta 


@ TIPE PELANGI luas 63/117 M2 Rp. 51 Juta 9 Di lingkungan yang asri dengan 
@ Tersedia Kavling di BIMA FAJAR 216-450 M2 * U sistem keamanan 24 jam. Tersedia 


¿ IRA Na 2 E TÍ dalam berbagai tipe pilihan 
an | y ° 
@ Diskon khusus untuk BUNGA KPR 2357 “he dengan harga terjangkau. Tunggu 


gered apa lagi! 
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